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A. Latar Belakang  
Kota Makassar sebagai salah satu kota terbesar dan merupakan 
pusat pengembangan di bagian timur Indonesia dengan penduduk pada 
tahun 2013 sebanyak 1.408.072 jiwa, tidak luput dari beban akibat 
peningkatan penduduk. Pertambahan penduduk yang semakin pesat itu 
berakibat pada meningkatnya angka permintaan akan perumahan sebagai 
kebutuhan dasar. Persoalan tersebut terjadi di Kota Makassar dimana 
kebutuhan akan perumahan lebih besar dibanding dengan lahan yang 
tersedia untuk dijadikan areal pemukiman sehingga timbul kerancuan 
dalam tata ruang Kota Makassar. (BPS Kota Makassar, 2013) 
Sebagai pintu gerbang Indonesia Timur telah membuka 
kesempatan kepada Investor baik lokal maupun mancanegara untuk 
menanamkan inventasi di Kota Makassar khususnya pada sektor industri 
yang memberikan peluang dan daya tarik tersendiri bagi para pencari 
kerja, karena sektor ini membutuhkan tenaga kerja yang cukup banyak. 
Sejalan dengan era globalisasi dan perancangan Pasar Bebas Asean pada 
tahun 2003 yang lalu dan Pasar Bebas Dunia pada tahun 2020, yang 
tentunya hal tersebut juga akan memberikan pengaruh globalisasi kepada 
Kota Makassar, di mana para tenaga kerja asing yang memiliki 
kemampuan dan tingkat profesionalisme yang tinggi bebas masuk untuk 
menerapkan kemampuan di bidangnya masing-masing. 
Masuknya tenaga kerja profesional ke daerah ini dan pertumbuhan 
penduduk yang belum diimbangi dengan peningkatan sosial ekonomi yang 
mapan, mengakibatkan tumbuhnya permukiman yang padat tanpa 
didukung oleh sarana dan prasarana yang memadai. Kekurangan akan 
hunian yang strategis juga dirasakan oleh warga negara asing, yang mana 
tercatat sampai tahun 2013, jumlah orang asing yang mengantongi izin 
tinggal sementarasebanyak 46.121 orang, izin kunjungan sebanyak 589 
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orang dan jumlah orang asing tinggal tetap sebanyak 422 orang . (Dinas 
Pariwisata dan Ekonomi Kreatif Kota Makassar, 2013) 
Berkaitan dengan masalah tata ruang, pemerintahan telah 
memberikan alternatif pemecahan dengan mengalokasikan wilayah 
pinggiran kota sebagai zona pembangunan perumahan standar yang 
kemudian dikembangkan sendiri oleh pemiliknya, dengan pengembangan 
ke  arah Timur dan Selatan Kota Makassar, sedangkan pada bagian Barat 
yang merupakan pusat kota diperuntuhkan pada bangunan-bangunan ke 
arah vertikal. 
Salah satu bentuk bangunan vertikal yang dapat dibangun di Kota 
Makassar adalah apartemen, karena pada dasarnya perencanaan apartemen 
adalah suatu bentuk lingkungan di dalam kota dimana fasilitas dan 
masyarakat penghuninya dapat berdampingan dengan sektor perdagangan 
dan jasa, serta dapat saling menunjang eksitensinya dan berintegrasi satu 
sama lain. Beranjak dari pemikiran tersebut di atas maka sudah selayaknya 
dipertimbangkan pembangunan apartemen untuk para tenaga kerja asing 
yang bermukim di Kota Makassar, karena jenis hunian vertikal tersebut 
sudah lebih akrab dengan gaya hidupnya, dan juga penduduk golongan 
ekonomi menengah ke atas yang membutuhkan tempat tinggal berupa 
hunian flat. 
Perencanaan apartemen tersebut perlu dicermati masalah lokasinya 
dan disesuaikan dengan kebutuhan dan kegiatan calon penghuni, serta 
didukung dengan fasilitas-fasiltas penunjang sehingga menjadi daya tarik 
tersendiri bagi calon penghuni. Pembangunan apartemen tersebut tidak 
melupakan adanya faktor sosial dari lingkungan sekitar serta rencana Tata 
Ruang Kota dimasa yang akan datang. Pada perencanaan ini juga 
bertujuan agar bagaimana melestarikan unsur-unsur lokal yang secara 
empiris dibentuk oleh tradisi turun-temurun, sehingga bentuk dan sistem 
terutama yang berkaitan dengan iklim misalnya penghawaan, dan 
penyinaran alamiah, penaggulangan terhadap air hujan, dan lain-lain 
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sesuai dengan keadaan alam setempat, juga termasuk aspek 
kepercayaan/religi. 
Jadi Perancangan aprtemen sewa di Makassar dengan konsep 
arsitektur neo vernakular berisikan model/bentuk  kebudayaan daerah yang 
akan diaplikasikan terhadap model bangunan apartemen untuk lebih 
mengetahui model dan bentuk bangunan daerah lokal. 
Surah yunus, ayat 87 
                      
                   
 
Terjemahnya : “dan Kami wahyukan kepada Musa dan saudaranya: 
"Ambillah olehmu berdua beberapa buah rumah di Mesir untuk tempat 
tinggal bagi kaummu dan Jadikanlah olehmu rumah-rumahmu itu tempat 
shalat dan dirikanlah olehmu sembahyang serta gembirakanlah orang-
orang yang beriman”. (departemen agama RI 2007:87) 
 
Nikmat pertama yang disebut dalam ayat ini adalah tempat 
bernaung. Nikmat tempat bernaung dapat dikenal dengan baik ketika ia 
tidak ada. Masalah ini kembali pada kekhususan benda-benda materi, 
selain kaca dan semacamnya, di mana cahaya tidak dapat melewatinya dan 
manusia saat istirahat dapat memanfaatkannya untuk melindungi dirinya 
dari panasnya matahari. Dengan kata lain, peran tempat bernaung dalam 
kehidupan manusia tidak kurang dari cahaya itu sendiri, dan itulah kenapa 
Allah mewahyukan kepada musa untuk mengambil beberapa tempat 
tinggal di muka bumi ini, tempat untuk mereka bernaung, untuk selalu 
mengingat dan berzikir kepada Allah itulah beberapa nikmat yang 
diberikan kita dariNYA. 
B. Rumusan Masalah   
Bagaimana mendesain apartemen sewa dimakassar dengan pendekatan 





C. Tujuan dan Sasaran Pembahasan 
1. Tujuan Pembahasan 
a. Menyusun suatu landasan konseptual perancangan apartemen 
sewa sesuai dengan kebutuhan penghuni yang diwujudkan dalam 
bentuk-bentuk fisik maupun non fisik. 
b. Menyusun acuan bangunan apartemen  yang merefleksikan 
Arsitektur Neo Vernakular Bugis-Makassar baik pada bentuk, dan 
ornamen, sehingga tercipta bangunan baru yang  tidak melupakan 
unsur budaya lokal. 
2. Sasaran Pembahasan 
Transformasi konsep ke dalam perancangan apartemen sewa di 
Kota Makassar pendekatan arsitektur neo vernakular Bugis-Makassar. 
a. Menyusun acuan perancangan apartemen sewa diMakassar 
dengan pendekatan arsitektur neo vernakular. 
b. Membuat konsep perancangan Apartemen sewa : analisis tapak, 
pendekatan desain, bentuk, penataan ruang luar, struktur,utilitas 
dan elemen perancangan. 
c. Membuat gambar desain Apartemen sewa : Denah, tampak, 
potongan, site plan dan banner. 
d. Membuat maket apartemen sewa, 
D. Lingkup dan batasan Pembahasan 
1. Lingkup Pembahasan 
Pembahasan dibatasi pada aspek-aspek arsitektural dalam 
perencanaan dan perancangan suatu bangunan apartemen pendekatan 
arsitektur neo vernakular Bugis-Makassar, yaitu penyatuan seluruh 
fungsi kegiatan yang diwadahi, serta fasilitas-fasilitas penunjang 







Pembahasan terbatas pada bangunan apartemen sewa di Kota 
Makassar pendekatan arsitektur neo vernakular Bugis-Makassar dalam 
perencanaan dan perancangan sesuai dengan penekanan masalah 
dibidang arsitektur. Penerapan kaidah Neo vernakuler tidak diambil 
secara utuh, lokasi tapak wadah mengikuti rencana induk Kota 
Makasar dan perencanaan berdasarkan pertimbangan kemungkinan 
dimasa yang akan datang dan diproyeksikan sampai dengan 10 tahun 
yang akan datang. 
E. Metode dan Sistematika Pembahasan 
1. Metode Pembahasan 
Pembahasan dilakukan dengan metode analisis dengan 
mengidentifikasi masalah-masalah yang ada kemudian 
mengelompokkan dan mengaitkan antara setiap variabel yang pada 
akhirnya menarik suatu kesimpulan, juga mengadakan studi literatur 
dengan pembahasanberdasarkan data-data yang diperoleh dari 
berbagai sumber.        
2. Sistematika Pembahasan 
Merupakan urutan langkah-langkah dalam beberapa tahap 
pembahasan, antara lain :  
Bab I : Memberikan gambaran umum tentang latar belakang, 
rumusan masalah, tujuan dan sasaran pembahasan, lingkup 
dan batasan masalah, serta metode dan sistematika 
pembahasan. 
Bab II :  Tinjauan  pustaka berisi uraian alur pikir dan perkembangan 
keilmuan dari Apartemen Sewa di Kota Makassar 
Pendekatan Arsitektur Neo Vernakular dan dibatasi pada 
teori-teori arsitektural yang akan mendukung dalam acuan 
perancangan, namun dimungkinkan untuk melakukan 
elaborasi dengan disiplin ilmu lainnya yang saling 
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berhubungan/berkaitan sehingga memberikan gambaran 
dalam membuat acuan perancangan. Tinjauan pustaka juga 
memuat standar-standar dan peraturan ruang/fasilitas yang 
diperuntukkan dengan mempertimbangkan arah kebijakan 
pengembangan kota. 
Bab III : Tinjauan tempat perencanaan, mencakup tinjauan makro 
dan mikro dari tempat perancangan. Tinjauan makro 
mencakup gambaran umum lokasi, kebijakan arah 
pengembangan Kota Makassar. Sedangkan tinjauan mikro 
berupa batasan wilayah, tata guna lahan, iklim dan topografi 
serta sarana dan prasarana pendukung. 
Bab IV : Membahastentanggagasandesain, pendekatandesain. 
Bab V  :Transpormasikonsep, membahastentangExplorasidesain 





A. Tinjauan Terhadap Apartemen 
1. Pengertian  
a. Apartemen 
1) Apartemen adalah tempat tinggal (terdapat kamar duduk, 
kamar tidur, kamar mandi, dapur, dsb) yang berada pada satu 
lantai bangunan bertingkat yang besar dan mewah, dilengkapi 
beberapa fasilitas (kolam renang, pusat kebugaran, toko, dsb). 
(Departemen Pendidikan Nasional. (2012), Kamus Besar 
Bahasa Indonesia, Edisi Ketiga, Cetakan Kedua, Balai 
Pustaka, Jakarta.) 
2) Apartemen adalah bangunan yang memuat beberapa group 
hunian, yang berupa flat atau rumah petak bertingkat yang 
diwujudkan untuk mengatasi masalah perumahan akibat 
kepadatan tingkat hunian dan keterbatasan lahan dengan 
harga yang terjangkau di perkotaan. (Marlina, Endy. (2008: 
86), Panduan Perancangan Bangunan Komersial, Penerbit 
Andi, Yogyakarta) 
b. Sewa 
Sewa adalah Pertama: pemakaian sesuatu dengan 
membayar uang. Kedua: Uang yang diabayarkan karena memakai 
atau meminjam sesuatu ; ongkos ; biaya pengangkutan (transpor). 
Ketiga: yang boleh dipakai setelah dibayar dengan uang.  
(Departemen Pendidikan Nasional. (2012), Kamus Besar Bahasa 
Indonesia, Edisi Ketiga, Cetakan Kedua, Balai Pustaka, Jakarta) 
c. Pendekatan 
Pendekatan adalah Pertama: Proses, cara, perbuatan 
mendekati (hendak berdamai, bersahabat, dsb):yang telah di 
lakukakannya selama ini tampaknya tidak berhasil. Kedua: Antara 
usaha dalam rangka aktivitas penelitian untuk mengadakan 
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hubungan dengan orang lain yang diteliti, metode untuk mencapai 
pengertian tentang masalah penelitian. (Departemen Pendidikan 
Nasional. (2012), Kamus Besar Bahasa Indonesia, Edisi Ketiga, 
Cetakan Kedua, Balai Pustaka, Jakarta.) 
d. Arsitektur 
Arsitektur adalah yang Pertama: Seni dan ilmu merancang 
serta membuat konstruksi bangunan, jembatan, dsb. Yang Kedua: 
Metode dan gaya rancangan suatu konstruksi bangunan.  
(Departemen Pendidikan Nasional. (2012), Kamus Besar Bahasa 
Indonesia, Edisi Ketiga, Cetakan Kedua, Balai Pustaka, Jakarta.) 
e. Neovernakular 
Neo Vernakular, menurut Lucy Peel dalam Architecture 
(1989 : 125) mendefinisikan “Neo-Vernacular architecture is a 
strand of post-moderism marked by adeliberate return to 
traditional, particularly local models. (Bringing back the detailing, 
but sel dom the construction method 
“.http://puslit.petra.ac.id./journals/arcitecture).Dalampengertianba
hasa Indonesia Arsitektur neo - vernakular adalah untai pasca –
ditandai dengan moderism adeliberate  kembali ke model utama 
lokal tradisional .(Membawa kembali merinci, tetap 
mempertahankan  metode konstruksi) 
f. Apartemen sewa di Kota Makassar pendekatan arsitektur neo 
vernakular 
 Jadi Apartemen Sewa di Kota Makassar Pendekatan 
Arsitektur Neo Vernakular adalah suatu bentuk hunian vertikal 
yang dilengkapi beberapa fasilitas penunjang, berstatus sewa atas 
setiap unit hunian yang ada pada bangunan tersebut dan 
menampakkan kesan arsitektur tradisional yang diaplikasikan ke 
dalam bentuk moderen pada penampilan bangunannya yang 
terletak di Kota Makassar. (Marlina, Endy.(2008), Panduan 




2. Prinsip dan pertimbangan perancangan apartemen 
Dari pernyataan (Marlina, Endy.(2008), dalam bukunya 
Panduan Perancangan Bangunan Komersial, Penerbit Andi, 
Yogyakarta.) dapat dipaparkan sebagai berikut: 
a. Kesesuaian bangunan dengan tuntunan penghuninya. 
Perancangan apartemen perlu memperhatikan target 
pengguna dan aktivitas yang diwadahi di dalamnya. Pada dasarnya, 
apartemen adalah suatu wadah untuk aktivitas penghunian 
bangunan. Oleh karenanya, kegiatan yang berlangsung pada 
bangunan ini secara umum sama dengan kegiatan pada suatu 
permukiman. Meskipun demikian, perancangan sebuah apartemen 
membutuhkan pertimbangan-pertimbangan yang berbeda dengan 
perancangan sebuah hunian biasa.Hal ini terutama disebabkan oleh 
adanya perbedaan tuntutan penghuni yang mempunyai latar 
budaya, sosial, dan ekonomi yang berbeda pula. 
Sasaran utama sebagian besar apartemen di Indonesia 
adalah masyarakat ekonomi menengah ke atas ataupun tenaga kerja 
asing. Golongan ini kebanyakan adalah kaum pekerja sehingga 
karakter yang menonjol adalah efisiensi. Karakter ini akan 
mewarnai di hampir semua bidang kegiatannya sehari-hari. 
Berdasarkan konsumen sasarannya yang sebagian besar adalah 
golongan masyarakat ekonomi menengah ke atas, klasifikasi 
kegiatan dalam suatu apartemen dapat dibedakan sebagai berikut : 
1) Berdasarkan jenjang fungsinya, dapat diklarifikasikan sebagai 
berikut : 
a) Fungsi utama, yaitu fungsi yang dominan dalam sebuah 
bangunan. Fungsi utama pada sebuah apartemen adalah 
permukiman. Kegiatan penghunian ini relatif sama dengan 
kegiatan penghunian pada permukiman pada umumnya, 
hanya saja dengan penekanan aktivitas yang sedikit 
berbeda, misalnya pada aspek efisiensi. Seperti juga pada 
hunian yang lain, apartemen harus mempunyai ruang-ruang 
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yang dapat mewadahi aktivitas-aktivitas penghuni yang 
berlangsung secara rutin. Jenis aktivitas tersebut antara lain 
tidur, makan, menerima tamu, berinteraksi sosial, 
melakukan hobi, bekerja, dan lain-lain. 
b) Fungsi pendukung, merupakan fungsi-fungsi sekunder yang 
ditambahkan pada sebuah apartemen untuk mendukung dan 
menambah kenyamanan berlangsungnya fungsi utama. 
Selain itu, juga dapat membantu aspek pemasaran 
apartemen tersebut. Tidak jarang kegiatan pendukung ini 
ditujukan pula untuk menarik kunjungan masyarakat umum 
(non penghuni) ke bangunan apartemen tersebut, meskipun 
hal ini sangat tergantung pada peruntukan sasaran 
apartemennya. Fungsi 
pendukung yang biasanya ditambahkan pada sebuah 
apartemen dapat dibedakan diantaranya sebagai berikut :  
- Layanan olah raga : fitness center, aerobik, kolam 
renang dan lain-lain. 
- Layanan kesehatan : poliklinik, apotek dan lain-lain. 
- Layanan komersial : mini market, restoran, salon, dan 
lain-lain. 
- Layanan anak : tempat penitipan anak, area bermain 
dan lain-lain. 
c) Fungsi pelengkap, merupakan fungsi-fungsi yang diadakan 
untuk melengkapi berlangsungnya fungsi utama dan fungsi 
pendukung. Menurut  tingkatannya, fungsi ini tergolong 
fungsi tersier. Termasuk dalam kategori kegiatan ini adalah 
kegiatan pengelolaan. Dalam pengelolaan akan terdapat 
berbagai aktivitas seperti administrasi, pemasaran, 
pemeliharaan kebersihan, pemeliharaan bangunan, dan 
pengamanan. Aktivitas-aktivitas tersebut diwadahi dalan 
ruang-ruang pelayanan. Sebuah apartemen harus memiliki 
ruang tersebut untuk mendukung kegiatan-kegiatan 
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penghuni sehingga penghuni merasa lebih aman dalam 
melakukan kegiatan utamanya. Ruang-runag tersebut 
misalnya ruang administrasi, ruang cleaning service dan 
ruang satpam. 
2) Berdasarkan privasinya, ruang-ruang dalam apartemen dapat 
digolongkan sebagai berikut : 
a) Ruang privat, yaitu kelompok ruang yang bersifat privat, 
mempunyai aksebilitas yang terbatas bagi kelompok atau 
golongan tertentu, misalnya ruang-ruang hunian. 
b) Ruang semi publik, yaitu kelompok ruang dengan 
aksebilitas bebas terbatas, dalam arti dapat diakses oleh 
pengunjung umum, tetapi terbatas pada kelompok tertentu. 
Contoh area semipublik pada suatu apartemen adalah 
administratif pengelola. 
c) Ruang publik, merupakan kelompok ruang dengan 
aksebilitas tinggi, bebas diakses oleh siapa pun. Contoh 
area ini adalah ruang-ruang pendukung (mini market, 
fitness center, restoran dan sebagainya). Area ini dapat 
digunaka juga untuk mendukung promosi apartemen agar 
dapat meningkatkan daya tariknya bagi calon pembeli atau 
penyewa. 
Perancangan yang baik harus selalu memperhatikan 
kedetailan aktivitas yang diwadahi dalam suatu bangunan sebagai 
langkah awal dalam menentukan kebutuhan dan kapasitas ruang 
yang akan dipenuhi. Telaah mengenai fungsi yang diwadahi dan 
aktivitas pengguna akan memberikan gambaran tentang kebutuhan 
ruang beserta karakternya yang dapat dijadikan modal awal dalam 
proses perancangan apartemen. 
Meskipun secara umum fungsi yang diwadahi dalam 
sebuah apartemen sama dengan fungsi dalam bangunan hunian, 
terdapat perbedaan pertimbangan antara perancangan hunian 
umum dengan apartemen. Perbedaan penekanan rancangan sebuah 
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apartemen dibandingkan dengan hunian biasa terutama disebabkan 
oleh perbedaan tuntutan yang timbul dari perbedaan karakter 
penghuni. Sasaran konsumen apartemen yang berasal dari 
golongan menengah ke atas mempunyai karakter khusus yang pada 
umumnya menuntut hal-hal sebagai berikut : 
1) Kemudahan akses dari apartemen ke tempat kerja atau tempat-
tempat penting lainnya di kota. Hal ini merupakan dampak dari 
karakter konsumen yang efisien. 
2) Privacy tinggi, merupakan salah satu tuntutan konsumen yang 
pada umumnya merupakan golongan masyarakat pekerja. 
3) Kenyamanan tinggi, mendukung tujuan penghunian untuk 
beristirahat setelah seharian bekerja. 
4) Estetika bangunan, merupakan salah satu strategi aktualisasi 
diri pada golongan masyarakat menengah ke atas. 
5) Keamanan tinggi, mendukung kelas ekonomi penghuni yang 
merupakan golongan ekonomi menengah ke atas. 
Hakekat apartemen pada dasarnya adalah fasilitas hunian 
yang mewadah berbagai aktivitas „menghuni‟ sebuah bangunan. 
Secara umum, kegiatan yang diwadahi dalam sebuah apartemen 
meliputi tidur, makan, menerima tamu, berinteraksi sosial, 
melakukan hobi, bekerja dan membersihkan diri. Dilihat dari 
konsumen sasaran apartemen yang pada umumnya berasal dari 
golongan ekonomi menengah atas serta tenaga kerja asing, 
sebagian besarnya adalah pekerja, yang biasanya lebih banyak 
menghabiskan waktu sehari-harinya di tempat kerja. Dalam kondisi 
seperti ini, apartemen menjadi tempat beristirahat sehingga 
cenderung membutuhkan privasi yang tinggi. Hal ini juga sesuai 
dengan sifat golongan masyarakat tersebut yang cenderung 
individual. Untuk memenuhi tuntutan itu, perencanaan apartemen 
perlu mempertimbangkan terciptanya suasana tenang dan bebas 
agar dapat mendukung kebutuhan „istirahat‟ penghuni. Suasana ini 
menjadi dasar perencanaan dan perancangan apartemen baik secara 
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fisik maupun psikologis. Secara fisik, suasana ini dapat dicapai 
dengan pengaturan layout ruang-ruang hunian yang „terbuka‟ 
sehingga dapat menimbulkan kesan longgar dan leluasa. Secara 
psikologis, suasana „segar dan bebas‟ dapat dicapai misalnya 
dengan pemilihan warna dinding yang terang sehingga 
memberikan kesan luas dan longgar pada ruang-ruang hunian. 
Sebagai unit hunian dangan sasaran konsumen masyarakat  
golongan ekonomi menengah ke atas, kelengkapan setiap unit 
hunian dan layanan apartemen tersebut merupakan faktor 
pertimbangan bagi calon konsumen dalam pemilihan sebuah 
apartemen. Setiap unit hunian harus dilengakapi dengan ruang-
ruang servis rumah tinggal seperti kamar pembantu, kamar mandi 
dan cuci, gudang, dan balkon servis. Kelengkapan fasilitas layanan 
juga mempengaruhi harga jual/sewa sebuah apartemen. Semakin 
lengkap fasilitas yang ditawarkan, semakin tinggi harga jual/sewa 
apartemen tersebut. 
Berkaitan dengan tata lingkungan dan tata kota yang ada, 
unit-unit bangunan apartemen diutamakan mengintari fasilitas 
lingkungan yang dapat digunakan bersama. Apabila tidak terdapat 
fasilitas semacam ini, sebaiknya apartemen tersebut menyediakan 
sendiri sebagai layanan kepada penghuninya. 
b. Pemilihan lokasi apartemen 
Sesuai karakter utama konsumen apartemen yang 
mengutamakan aspek efisiensi, pemilihan lokasi merupakan aspek 
penting pada perancangan sebuah apartemen. Apartemen 
direncanakan berada di tempat-tempat yang berdekatan  dengan 
zona-zona perkantoran atau zona komersial dalam suatu wilayah 
sehingga meminimalkan waktu dan biaya tempuh. Secara umum 
terdapat beberapa hal yang perlu dipertimbangkan dalam pemilihan 
lokasi sebuah apartemen (Ditjen Cipta Karya, DPU, 1980) yaitu : 
1) Waktu tempuh paling lama 30 menit untuk mencapai tempat 
kerja dan pusat-pusat pelayanan di perkotaan. 
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2) Sudah terdapat jaringan infrastruktur yang lengkap. 
Kelengkapan jaringan infrastruktur dapat meminimalkan biaya 
pengadaan jaringan baru pada pengembangan sebuah 
apartemen. 
3) Aksebilitas baik, meliputi ketersediaan sarana dan prasarana 
transportasi dengan kualitas baik. 
4) Memberikan kesempatan untuk dapat membina individu dan 
keluarga serta terjamin dari segala bahaya. Poin ini dimengerti 
misalnya dengan pemilihan lokasi di area-area yang tidak 
rawan bencana dan memungkinkan terjadinya interaksi antara 
penghuni dengan berbagai fasilitas layanan pengembangan 
sumber daya (fasilitas pendidikan, fasilitas sosial, fasilitas 
komersial, dan lain-lain). 
c. Struktur bangunan 
Apartemen merupakan kumpulan hunian yang disusun 
secara vertikal, terutama sebagai respons terhadap tingginya harga 
lahan di pusat kota atau tempat-tempat strategis lainnya. Struktur 
dan komponen bahan bangunan yang digunakan pada 
pembangunan sebuah apartemen harus sesuai untuk bangunan 
berlantai banyak. Beberapa sistem struktur yang sering digunakan 
pada pembangunan apartemen sebagai berikut : 
1) Sistem struktur „flat-plate cost in place reinforced concrete‟ 
dengan perletakan kolom secara acak. Struktur ini 
menggunakan plat-plat beton pabrikasi yang dicetak di pabrik 
dan dipasang langsung di tempat dalam bentuk siap pasang. 
Ukuran plat ini bervariasi, dan ukuran kolomnya 
menyesuaikan dengan dimensi plat tersebut. Jarak antar kolom 
disesuaikan juga dengan modul ruang dalam apartemen 
tersebut. Jarak antar kolom yang ekonomis adalah 12 ft-18 ft 
(dari as ke as). Sistem struktur seperti ini sering digunakan 
karena mempunyai kelebihan seperti : 
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a) Elemen servis horizontal (ducting) yang diperlukan 
apartemen dapat diletakkan di dalam lempengan beton 
sehingga dapat meniadakan penggunaan plafond gantung. 
Lempengan beton tersebut juga dapat berfungsi sebagai 
lantai di atasnya sehingga dapat mengurangi jarak antar 
lantai. 
b) Memungkinkan perletakan kolom secara acak sesuai 
dengan layout lantai tipikal apartemen. 
c) Memungkinkan adanya bukaan-bukaan pada elemen 
servis vertikal. 
2) Sistem „steel frame structure‟ yang lebih kuat dan lebih mudah 
dalam pemasangannya dibanding dengan beton. Sistem 
struktur ini cenderung mempunyai pola grid yang teratur, 
dengan jarak kolom yang ekonomis 16 ft-24 ft, dan memiliki 
penahan angin (wind bracing) yang dapat digunakan pada 
bangunan dengan ketinggian 10-12 lantai. 
3. Klasifikasi Apartemen 
Perancangan sebuah apartemen pada dasarnya merupakan 
perancangan sebuah fasilitas hunian. Namun, rancangan bangunan 
apartemen berbeda dengan rancangan hunian pada umumnya karena 
apartemen bertujuan untuk dikomersilkan, yang berarti harus 
menghasilkan keuntungan dalam jangka waktu tertentu. Untuk 
memenuhi hal ini, rancangan apartemen yang tepat harus disesuaikan 
dengan kondisi permintaan pasar (konsumen). Berdasarkan hal 
tersebut, apartemen dapat digolong-golongkan menurut berbagai 
kriteria, yaitu menurut kepemilikan, jumlah kamar dan jumlah 
lantainya. Dari pernyataan (Iwasaki Anni. (2001) Pembangunan 
Apartemen Sewa untuk keluarga baru, Tokyo Institute of tecnology). 
a. Klasifikasi apartemen menurut kapemilikannya 
Kepemilikan apartemen dapat bersifat menetap maupun 
sementara. Secara umum, berdasarkan kepemilikannya apartemen 
dibedakan menjadi : 
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1) Apartemen sewa 
Merupakan apartemen yang memiliki oleh perorangan atau 
suatu badan usaha bersama dengan unit-unit apartemen yang 
disewakan kepada masyarakat dengan harga dan jangka 
waktu tertentu. Persewaan semacam itu mendatang 
keuntungan  bagi pemilik apartemen. Disini keterkaitan 
antara pengelola dan penghuni sangat erat. Pengelola 
bertanggung jawab penuh pada pemeliharaan dan layanan 
apartemen, sementara penyewa berkewajiban membayar 
biaya pengelolaan maupun layanan tersebut, yang dapat 
dibayarkan secara terpisah maupun bersamaan dengan uang 
sewa apartemen. Ada beberapa sistem sewa yang dikenal 
antara lain : 
a) Sewa biasa 
Penghuni membayar uang sewa kepada 
pemilik/pengelola bangunan, sesuai dengan perjanjian. 
b) Sewa beli 
Uang sewa berfungsi sebagai angsuran pembelian, 
bila angsuran telah memenuhi harga yang dtetapkan, maka 
bangunan menjadi milik penghuni. 
c) Sistem kontrak 
Penghuni membayar uang sewa secara periodik 
sesuai dengan persetujuan, bila masa kontrak telah 
berakhir, dapat dilakukan perjanjian baru sesuai dengan 
kesepakatan bersama. 
2) Apartemen beli 
Merupakan apartemen yang dimiliki oleh 
perorangan atau suatu badan usaha bersama dengan unit-
unit apartemen yang dijual kepada masyarakat dengan 
harga tertentu. Meskipun unit huniannya dapat dibeli, 
pengelolaan apartemen tetap diselenggarakan oleh 
manajemen tertentu. Alasannya, unit-unit hunian tersebut 
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berada dalam satu bangunan (keberadaannya sangat terkait 
antara satu unit hunian dengan lainnya) dan masalah 
layanan keamanan penghuni sangat ditekankan. Apartemen 
seperti ini dapat dimiliki oleh masyarakat secara menetap. 
Kepemilikannya dapat dibedakan lagi sebagai berikut : 
a) Apartemen milik bersama (cooporative) 
Merupakan apartemen yang dimiliki bersama oleh 
penghuni yang ada. Pembiayaan perawatan dan 
pelayanan dalam apartemen dilakukan bersama oleh 
semua penghuni sehingga tanggung jawab 
pengembangan gedung menjadi tanggung jawab semua 
penghuni. 
b) Apartemen milik perseorangan (condominium) 
Merupakan apartemen yang unit-unit huniannya 
dapat dibeli dan dimiliki oleh penghuni. Penghuni tetap 
berkewajiban membayar pelayanan apartemen yang 
mereka gunakan kepada pihak pengelola. 
b. Klasifikasi apartemen menurut jumlah kamarnya 
Kebutuhan tiap penghuni bervariasi. Berdasarkan jumlah 
anggota keluarganya, penghuni apartemen memiliki kebutuhan 
kapasitas apartemen yang berbeda-beda. Sebagai respons 
terhadap variasi kebutuhan penghuni ini, apartemen dapat 
dirancang dengan berbagai tipe berdasarkan jumlah kamar dalam 
setiap unit apartemennya sebagai berikut : 
1) Tipe efisien 
Tipe ini memiliki ukuran : 200 sq ft - 00 sq ft (18m2–
45m2). Sesuai dengan jenisnya, tipe ini mengutamakan 
efisiensi penggunaan ruang-ruang yang terdapat pada unit 
tersebut sehingga rancangan unitnya terdiri dari ruang-ruang 
yang benar-benar penting saja. Diharapkan berbagai aktivitas 
dapat diwadahi dalam satu ruang sekaligus untuk mereduksi 
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jumlah kamar dalam unit apartemen tersebut. Adapun 
susunan ruang yang biasanya terdapat dalam tipe ini adalah : 
a) Terdapat sebuah ruang besar yang merupakan kombinasi 
dari aktivitas hidup sehariu-hari di tempat tinggal , 
makan, dan tidur. Oleh karena ruang besar ini 
difungsikan sekaligus untuk mewadahi berbagai aktivitas 
yang berbeda, flesibilitas ruangan menjadi pertimbangan 
penting. Hal ini dapat ditempuh dengan penyediaan 
sebuah convertible sofa bed dan entery foyer sebagai 
dining area. Permasalahan yang sering dilupakan pada 
rancangan ruang seperti ini adalah kurangnya tempat 
penyimpanan pakaian dan area ganti baju. Jadi, saat 
melakukan perancangan tipe ini, agendakan pula masalah 
tersebut. 
b) Terdapat sebuah ruang kecil (alcove) untuk dapur kecil 
(kitchenette) dengan fasilitas minimum dan kamar 
mandi.  
Tipe ini biasanya dimiliki oleh single person atau 
pasangan yang baru menikah tanpa anak sehingga jumlah 
maksimum penghuni adalah dua orang. 
2) Tipe satu ruang tidur 
Tipe ini memiliki satu runag tidur dalam setiap unitnya. 
Ukurannya berkisar antara 400 sq ft-600 sq ft (36 m2-54 m2), 
atau menyesuaikan kebutuhan. Kelengkapan ruang-ruang 
pada tipe ini setingkat lebih lengkap dari pada tipe efisien, 
yaitu dilengkapi dengan ruang tidur. Secara umum 
kelengkapan ruang pada tipe ini adalah sebagai berikut : 
a) Living-dining room, merupakan satu ruang yang 
digunakan sekaligus sebagai living room. 
b) Area dapur 
c) Sebuah ruang tidur 
d) Kamar mandi 
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e) Teras outdoor 
Apartemen tipe ini berkapasitas 2-3 orang, misalnya 
pasangan yang baru menikah dengan atau tanpa anak. 
Meskipun setingkat lebih lengkap dibandingkan dengan tipe 
efisien, rancangan tipe ini ditujukan untuk mewadahi fungsi 
hunian dalam sebuah area yang minimal. 
 
Gambar 11.1 Contoh penataan ruang tipe satu ruang tidur 
pada apartemen casablanca. 
(Sumber : www.graha2000.com, download 25 Maret 2015) 
3) Tipe dua  ruang tidur 
Tipe ini memiliki dua ruang tidur dalam setiap unitnya. 
Ukurannya berkisar antara 500 sq ft-1000 sq ft (45 m2-90 
m2). Kelengkapan ruang-ruang pada tipe ini relatif sama 
dengan tipe satu ruang tidur, tetapi tingkat kemewahan 
ruangnya relatif lebih baik. Pada tipe ini biasanya living room 
dibedakan dengan dining room untuk memberikan pemisahan 
aktivitas dengan lebih baik. Kebutuhan ruang pada tipe ini 
adalah sebagai berikut : 
a) Living room 
b) Dining room 
c) Dua ruang tidur 
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d) Full kitchen 
e) Kamar mandi (pada apartemen mewah, disediakan 
sebuah half bath tambahan, yang terdiri dari water closet 
dan wastafel). 
f) Teras outdoor 
 Kapasitas tipe ini adalah 3-4 orang, misalnya 
keluarga dengan satu atau dua anak. 
 
Gambar 11.2 Contoh penataan ruang tipe satu ruang tidur 
pada apartemen casablanca. 
(Sumber : www.graha2000.com, download 25 Maret 2015) 
4) Tipe tiga ruang tidur 
Tipe ini memiliki tiga ruang tidur, dengan luasan 
berkisar antara 600 sq ft-1200 sq ft (54 m2-108 m2). 
Kapasitas unit ini adalah 4-5 orang, misalnya keluarga besar 
dengan tiga orang anak atau lebih, dan memungkinkan untuk 
menambah jumlah penghuni, seperti kakek, nenek atau yang 
lain. Adapun kebutuhan ruang pada unit ini adalah sebagai 
berikut: 
a) Living room 
b) Dining room 
c) Tiga  ruang tidur 
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d) Full kitchen 
e) Satu sampai dua buah kamar mandi (apartemen mewah 
mempunyai dua kamar mandi). 
f) Teras outdoor 
  Pada tipe ini living area dan dining area sering kali 
dirancang sebagai ruang yang cukup besar untuk 
mengakomodasi keluarga yang besar. 
 
Gambar 11.3 Contoh penataan ruang tipe satu ruang tidur 
pada apartemen casablanca. 
(Sumber : www.graha2000.com, download 25 Maret 2015) 
5) Tipe empat ruang tidur  
  Tipe ini memiliki empat ruang tidur dalam satu unit 
apartemennya, dengan luasan sekitar 1100 sq ft-1500 sq ft 
(100m2-135m2). Kapasitas unit ini adalah 5-8 orang, 
misalnya keluarga besar dengan tiga sampai enam anak. 
Pemakaian minimum satu anak per ruang tidur dan maksimal 
dua anak per ruang tidur, dengan orang tua di master 
bedroom, atau pemakaian tiga generasi (kakek-nenek, ayah-
ibu, dan anak-anak). Kebutuhan ruang pada unit ini adalah 
sebagai berikut : 
a) Living room 
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b) Dining room 
c) Empat  ruang tidur 
d) Full kitchen 
e) Dua kamar mandi 
f) Dua teras outdoor (dekat living room dan master 
bedroom) 
g) Gudang besar 
Pengaturan ruang-ruang pada tipe ini akan menyediakan 
privasi maksimum untuk tiap kelompok 
B. Kajian Arsitektur 
1. Arsitektur Vernakular 
Dalam pengertian umum, arsitektur vernakular merupakan istilah 
yang banyak digunakan untuk menunjuk arsitektur indigenous, 
kesukuan, tribal, arsitektur kaum petani atau arsitektur tradisional. 
(Oliver, 1997). Wikipedia, The Free Encyclopedia (2014) 
mendefinisikan arsitektur vernakular sebagai terminologi akademik 
untuk mengategorikan struktur yang dibangun di luar tradisi akademik. 
Termasuk di dalamnya variasi yang luas meliputi berbagai bangunan 
dengan berbagai fungsi. (Wikipedia, The Free Encyclopedia : 
Vernacular architecture, diakses Maret 2014 pada http : 
www.wikipedia.org) 
Menurut Rapoport (1969), istilah bangunan vernakuler adalah 
suatu bangunan yang terbentuk karena latar belakang budaya 
masyarakat. Oleh sebab itu bangunan vernakuler merupakan ungkapan 
budaya dan jalan hidup masyarakat, serta merupakan cerminan 
langsung dari masyarakat dalam mencoba mengekspresikan sesuatu. 
(A.S. Zulkarnaen, 2009.) 
“Arsitektur Alam”, “Arsitektur Rakyat” berkembang dari norma, 
adat, iklim, budaya, potensi bahan setempat. Arsitektur Rakyat secara 
langsung telah mendapatkan “pengakuan” masyarakatnya karena 
tumbuh dan melewati perjalanan pengalaman “trial and error“ yang 
panjang. Arsitektur Rakyat dirancang oleh dan untuk masyarakat yang 
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bersangkutan, mengandung muatan “local genius” dan nilai jati diri 
yang mampu menampilkan rona asli, berbeda beda dan bervariasi 
sehingga dekat dengan budaya lokal yang umumnya tumbuh dari 
masyarakat kecil. (Bruce Alsopp, 1977)dalam(A.S. Zulkarnaen, 
2009:30) 
Dalam The Green Imperative. Ecology and Ethics in Design and 
Architecture, 1995, Papanek menyatakan pada hakekatnya Arsitektur 
vernakular seringkali dipandang sebagai “anonymous, indigenous, 
naïve, naif, premitive, rude, popular spontaneous, local or folk based“. 
Arsitektur Vernakular yang merupakan pengembangan dari Arsitektur 
Rakyat memiliki nilai ekologis, arsitektonis dan “Alami” karena 
mengacu pada kondisi, potensi Iklim-Budaya dan masyarakat 
lingkungannya. (Victro Papanek, 1995)dalam(A.S. Zulkarnaen, 
2009:30) 
Dalam Earth to Spirit, 1994, Pearson mengungkapkan arsitektur 
vernakular merupakan bagian dari jejak sejarah yang merekam gaya 
hidup dan warisan budaya masyarakatnya. Pengingkaran terhadap 
makna dan nilai arsitektur vernacular merupakan pencerminan 
ketidakpahaman tentang makna potensi masa lalu. (David Pearson, 
1994)dalam(A.S. Zulkarnaen, 2009:30) 
Dalam kategorisasi folk architecture dapat dibedakan menjadi 
arsitektur primitif dan arsitektur vernakuler. Arsitektur vernakuler 
sendiri dibedakan menjadi vernakuler tradisional/pra industri yang 
berdasarkan pada tradisi, dan vernakuler populer/modern yang bertolak 
dari institusi (Rapoport, 1969).Bangunan primitif dan vernakuler (baik 
tradisional maupun populer) merupakan bangunan-bangunan yang 
diperuntukkan bagi masyarakat luas, khususnya masyarakat bawah. 
Arsitektur vernakuler dapat dikaji dari aspek karakteristik proses 
dan produknya. Proses yang dimaksud adalah, bagaimana bangunan 
atau lingkungan itu dibentuk dengan mengidentifikasi ‟aktor‟nya dan 
bagaimana bangunan atau lingkungan itu direncanakan dan dirancang 
(Rapoport, 1969).  Sedang produk berarti ‟benda‟ yang timbul dan 
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dihasilkan oleh masyarakat dengan melihat morofologinya, 
kompleksitasnya dalam skala variasinya dan bagaimana faktor 
lingkungan dalam memberikan gambaran dari bangunan.(A.S. 
Zulkarnaen, 2009) 
Beberapa variabel yang digunakan untuk mengkaji lingkungan dan 
bangunan vernakuler adalah (Hubka dalam Moore, 1980)dalamsyamsul 
2013:31 
a. Tradisi sebagai Metode 
Semua vernakuler dan arsitektur vernakuler dikaraktersitikkan 
sebagai perawatan/pemeliharaan tradisi. Hal ini tidak berarti bahwa 
arsitektur vernakuler tidak mengalami perubahan, melainkan 
merupakan penerusan dan perbaikan dengan tidak menghambat 
keberadaan sistem nilai yang ada. 
b. Mengakomodasi Perubahan 
Sistem struktur vernakuler tidak statis karena mengakomodasi 
perubahan, tetapi berstrategi khusus dalam pengaturan dan pengawasan 
perubahan yang membatasi eksperimen atau perubahan terbatas pada 
areal minor. Bagian-bagian yang fundamental tetap dipertahankan. 
c. Individual dalam Masyarakat 
Arsitektur vernakuler menyampaikan image tentang manusia 
pemakainya. Individualisme dibatasi dan disalurkan dalam area-area 
yang spesifik, serta mendesak individualisme dalam mendukung 
tercapainya keseragaman kolektif. 
d. Vernakuler dan Simbolisme 
Penampilan fisik dan simbolisme yang terkandung dalam 
bangunan vernakuler mendukung  pemeliharaan tradisi, dan 
memberikan nilai simbolis tentang kehidupan sehari-hari. 
e. Desainer dan Klien 
Hubungan antara klien vernakuler dan desainer vernakuler sangat 
sederhana, keduanya mempunyai peran yang sama. Hubungan tersebut 
diwujudkan melalui dialog/diskusi atau adanya interaksi di antara 
keduanya dalam memasukkan nilai yang sama untuk mendapatkan 
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kesesuaian yang sempurna. Hal ini sangat penting artinya, dan 
kesesuaian tersebut tidak memerlukan suatu standar yang baik dan 
objektif.  
Menurut Rapoport (1969), kebudayaan berubah bersamaan dengan 
berubahnya lingkungan akibat pembangunan. Namun sesungguhnya 
perubahan kebudayaanlah yang menyebabkan perubahan lingkungan, 
karena kebudayaan merupakan daya perwujud hidup dan kehidupan 
manusia pada lingkungan. Perubahan yang terjadi pada lingkungan 
akibat perubahan kebudayaan dapat dilihat melalui beberapa elemen 
lingkungan fisiknya. Elemen-elemen tersebut ada yang mengalami 
perubahan secara cepat, ada yang berubah secara lambat, bahkan ada 
yang sama sekali tidak berubah. 
Elemen-elemen yang tidak berubah dan dipertahankan merupakan 
komponen penting dalam lingkungan tradisional (elemen inti). Elemen-
elemen lain yang mengalami perubahan merupakan elemen tepi. 
Perubahan-perubahan yang terjadi pada elemen ini tidak begitu penting 
dan tidak bersifat inti. Perubahannya tidak hanya terjadi secara cepat, 
tetapi juga bersifat total dan menyerap hal-hal baru secara cepat. 
Sebenarnya perubahan yang terjadi di suatu tempat justru terjadi karena 
adanya perubahan azas-pandangan manusia dan masyarakat terhadap 
lingkungannya, sehingga perubahan pada elemen-elemen fisik 
lingkungan relatif sedikit. 
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2. Arsitektur neo vernakular 
Pengembangan vernakular terbentuk pada masa post-modern 
sebagai salah satu cabangnya yang terkenal dengan sebutan dengan 
neovernakular. Suatu tampilan Arsitektur yang tidak secara utuh 
menerapkan kaidah-kaidah vernakular, tetapi mencoba menampilkan 
ekspresi visual seperti bangunan vernakular.  
Potensivernakularmulaidicarikembaliataudicobauntukditemukanun
tukmengurangidampaktekanan internal dan external termasukkejenuhan 
yangditimbulkanoleharsitekturmodern dan internasionalisme Kesempatan 
ini member peluang bagi arsitek untuk mencermati potensi positip 
masalalu yang diwakili oleh arsitektur vernacular tersebut khususnya 
dalam menyikapi modernisasi, sehingga Modernisasi menjadi lebih 
manusiawi yaitu dengan adanya tanggapan terhadap “sense of place“ 
danfaktor “continuity. 
Post-modernisme sendi rilahir sebagai reaksi kritis dan reflektif 
terhadap para digmamodernisme yang dipandang gagal menuntaskan 
pencerahan dan menyebabkan munculnya berbagai patologi modernitas. 
Pauline M. Rosenau, dalam kajiannya mengenai postmodernisme dan 
ilmu-ilmu sosial, mencatat lima alas an penting gugatan postmodernisme 
terhadap modernisme (Rosenau, 1992).Dalam (syamsul 2013:31)Pertama, 
modernism dipandang gagal mewujudkan perbaikan-perbaikan kearah 
masa depan kehidupan yang lebih baik sebagaimana diharapkan oleh para 
pendukungnya. Kedua, ilmupengetahuan modern tidak mampu 
melepaskan diri dari kesewenang-wenangan dan penyalah gunaan otoritas 
keilmuan demi kepentingan kekuasaan. Ketiga, banyak kontradiksi antara 
teori dan fakta dalam perkembangan ilmu-ilmu modern. Keempat, 
keyakinan bahwa ilmu pengetahuan modern mampu memecahkan segala 
persoalan yang dihadapi manusia ternyata keliru dengan munculnya 
berbagai patologi sosial. Kelima, ilmu-ilmu modern kurang 
memperhatikan dimensi-dimensi mistis dan metafisis manusia karena 




Banyaknya pengertian maupun versi tentang postmodern, namun di 
dalam dunia arsitektur, postmodern menunjuk pada suatu proses atau 
kegiatan dan dapat dianggap sebagai sebuah langgam, yakni langgam 
postmodern. Dalam kenyataan hasil karya arsitekturnya, langgam ini 
muncul dalam tiga versi/sub-langgam yakni purna modern, neo modern, 
dan dekonstruksi. 
Purna modern adalah bentuk arsitektur yang ingin kembali 
memunculkan elemen-elemen estetika namun paham-paham arsitektur 
modern masih dianut meskipun tidak sepenuhnya. Dalam memunculkan 
segi estetika kembali ini aliran purna modern mencoba mengambil bentuk-
bentuk dari arsitektur terdahulu, yaitu arsitektur klasik. Aliran ini berusaha 
menggabungkan arsitektur klasik dan arsitektur modern. Dalam 
perjalanannya, R.A.M Stern mengelompokkan ragam-ragam arsitektur 
purna modern ke dalam lima ragam, yaitu :  
a. Klasikismeironik(ironic classicism), 
b. Klasikismekanonik(canonic classicism), 
c. Klasikisme latent (latent classicism),  
d. Klasikisme fundamental (fundamental classicism), 
e. Tradisionalisme modern (modern traditionalism). 
Keempat ragam pertama pada umumnya menerapkan unsur-unsur 
klasik sedangkan tradisionalisme modern lebih mengadaptasi bentuk-
bentuk bangunan tradisional. Bangunan tradisional dapat terlihat tetap 
seperti bangunan tradisional, padahal sebenarnya bangunan itu merupakan 
bagian dari suatu rancangan, teknologi, memiliki identitas yang estetik dan 
momen sejarah. Moralitas arsitektur ditinggalkan, berganti pada sesuatu 
yang lebih bersifat politis dan ideologis daripada bersifat struktural dan 
riil. Mengubah seni yang individual/ ideal atau menyesuaikan dengan 
teknik bangunan yang baru. 
Tradisionalisme modern inilah yang membentuk neo vernakular 
dengan ciri kembali ke tradisional atau model lokal. Detail digunakan 
kembali walaupun kadang tidak secara utuh menerapkan kaidah 
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vernakular, tetapi mencoba menampilkan ekspresi visual seperti bangunan 
vernakular dengan metode konstruksi yang berbeda. 
3. Ciri – Ciri Neo Vernakuler 
Dari pernyataan Charles Jencks dalam bukunya “language of Post-
Modern Architecture”dalam (syamsul 2013:29) maka dapat dipaparkan 
ciri-ciri Arsitektur Neo-Vernacular sebagai berikut : 
a) Selalu menggunakan atap bumbungan 
Atap bumbungan menutupi tingkat bagian tembok sampai hampir 
ke tanah sehingga lebih banyak atap yang di ibaratkan sebagai 
elemen pelidung dan penyambut dari pada tembok yang 
digambarkan sebagai elemen pertahanan yang menyimbolkan 
permusuhan. 
b) Batu bata (dalam hal ini merupakan elemen konstruksi lokal) 
Bangunan didominasi penggunaan batu bata abad 19 gaya 
Victorian yang merupakan budaya dari arsitektur barat. 
c) Mengembalikan bentuk-bentuk tradisional yang ramah lingkungan 
dengan proporsi yang lebih vertikal. 
d) Kesatuan antara interior yang terbuka melalui elemen yang modern 
dengan ruang terbuka di luar bangunan. 
e) Warna-warna yang kuat dan kontras. 
Dari ciri-ciri di atas dapat dilihat bahwa Arsitektur Neo-Vernacular 
tidak ditujukan pada arsitektur modern atau arsitektur tradisional 
tetapi lebih pada keduanya. Hubungan antara kedua bentuk 
arsitektur diatas ditunjukkan dengan jelas dan tepat oleh Neo-
Vernacular melalui trend akan rehabilitasi dan pemakaian kembali. 
Mendapatkan unsur-unsur baru dapat dicapai dengan pencampuran 
antara unsur setempat dengan teknologi modern, :  
1) Bentuk-bentuk menerapkan unsur budaya, lingkungan 
termasuk iklim setempat diungkapkan dalam bentuk fisik 
arsitektural  (tata letak denah, detail, struktur dan ornamen). 
2) Tidak hanya elemen fisik yang diterapkan dalam bentuk 
modern, tetapi juga elemen non-fisik yaitu budaya , pola 
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pikir, kepercayaan, tata letak yang mengacu pada makro 
kosmos, religi dan lainnya menjadi konsep dan kriteria 
perancangan. 
3) Produk pada bangunan ini tidak murni menerapkan prinsip-
prinsip bangunan vernakular melainkan karya baru 
(mangutamakan penampilan visualnya). 
4) Prinsip – prinsip Neo Vernakuler 
Adapun beberapa prinsip-prinsip desain arsitektur Neo-
Vernakular secara terperinci, yaitu : 
(1) Hubungan Langsung, merupakan pembangunan yang 
kreatif dan adaptif terhadap arsitektur setempat 
disesuaikan dengan nilai-nilai/fungsi dari bangunan 
sekarang. 
(2) Hubungan Abstrak, meliputi interprestasi ke dalam 
bentuk bangunan yang dapat dipakai melalui analisa 
tradisi budaya dan peninggalan arsitektur. 
(3) Hubungan Lansekap, mencerminkan dan 
menginterprestasikan lingkungan seperti kondisi fisik 
termasuk topografi dan iklim 
(4) Hubungan Kontemporer, meliputi pemilihan penggunaan 
teknologi, bentuk ide yang relevan dengan program 
konsep arsitektur 
(5) Hubungan Masa Depan, merupakan pertimbangan 
mengantisipasi kondisi yang akan datang. 
 
Analisis kasus studi proyek. 
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C. Ayat-Ayat dalam Al-Quran yang Berkaitan dengan Hunian 
Apartemen  
Banyak ayat-ayat dalam Al-Qur‟an yang berkaitan dengan hunian 
diantaranya : 
1. Surah Yunus, ayat 87 
                      
                    
Terjemahnya : “Dan Kami wahyukan kepada Musa dan saudaranya: 
"Ambillah olehmu berdua beberapa buah rumah di Mesir untuk tempat 
tinggal bagi kaummu dan jadikanlah olehmu rumah-rumahmu itu 
tempat shalat dan dirikanlah olehmu sembahyang serta gembirakanlah 
orang-orang yang beriman.”(departemen agama RI 2007:87) 
2. Surah Al-Hijr, ayat 82 




Terjemahnya : “dan mereka memahat rumah-rumah dari gunung-
gunung batu (yang didiami) dengan aman.”(depatemen agama RI 
2007:82) 
3. Surah Al-A‟raf, ayat 74 
                      
                         
                
Terjemahnya : “Dan ingatlah olehmu di waktu Tuhan menjadikam 
kamu pengganti-pengganti (yang berkuasa) sesudah kaum 'Aad dan 
memberikan tempat bagimu di bumi. Kamu dirikan istana-istana di tanah-
tanahnya yang datar dan kamu pahat gunung-gunungnya untuk dijadikan 
rumah; maka ingatlah nikmat-nikmat Allah dan janganlah kamu merajalela 
di muka bumi membuat kerusakan.(departemen agama RI 2007:74) 
Ayat diatas menerangkan tentang beberapa kaum sebelumnya telah 
mendirikan dan mengambil beberapa tempat didunia ini kemudian 
dijadikannya tempat tinggal, sebagai rumah untuk beristirahat,berlindung 
dll.kemudian beberapa ayat juga menjelaskan tentang kaum yang 
dibinasakan oleh Allah SWT, karna kesombongannya terhadap beberapa 
bangunan yang telah didirikan olehnya, Dalam ayat Allah dalam surah 
adz-Dzaariyaat ini, angin kencang telah membinasa kaum A‟ad yang 
sombong. Angin tersebut telah membinasakan seluruh masyarakat A‟ad 
yang kufur terhadap Allah swt. Hasil arkeologi membuktikan bahwa 
runtuhan kota Iram bagaikan serbuk dan ia bertepatan benar dengan apa 
yang dimaksudkan Allah SWT. 
Bagi ahli arkeologi, miskipun runtuhan tersebut sangat dashyat 
sehingga sukar untuk dilihat dengan mata kasar, ia bagaimanapun masih 
lagi mempunyai nilai yang sangat bermakna kerana dalam sudut yang 




Kota yang dikatakan mustahil untuk ditemui ini akhir telah ditemui 
oleh seorang ahli arkeologi bukan muslim dan sepertimana yang 
diberitahu sebelum ini, rujukan utama mereka adalah al-Quran, ingatlah 
ayat Allah azza wa jalla ini. 
D. Studi Banding Terhadap Bangunan Apartemen 
1. Casablanca Apartment 
Dibangun di atas lahan efektif seluas 1,65 Ha. Dari segi lokasi, 
Casablanca Apartment memang sangat strategis terletak persis di sisi 
fly over Jl. Sahardjo dan Jl Casablanca Jakarta. 
Dengan KDB rendah, memungkinkan untuk keperluan fasilitas 
lingkungan dan fasilitas umum masih sangat luas untuk 
mengembangkan sarana untuk memanjakan penghuninya. Kapasitas 
parkir tersedia sampai 570 kendaraan. Padahal total unit yang ada 
hanya berjumlah 476, yakni 157 untuk tower I dan 319 untuk tower II.   
 
Gambar 11.4 Site plan casablanca apartement 




Gambar 11.5 Site plan casablanca apartement 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
Keindahan dan kenyamanan hidup di hunian vertikal ini, akan terasa 
begitu kita memasuki bagian dalam apartemen. Berbagai sarana 
rekreasi dan olahraga tersedia, untuk menghilangkan kejenuhan dari 
rutinitas kegiatan yang melelahkan. Kolam renang misalnya tersedia 
tiga buah, masing-masing didesain secara khas dan memiliki fungsi 
yangberbeda. Pertama, sand pool, yakni kolam renang dari dangkal 
terus menjadi lebih dalam ke tenggah, yang tepinya dibuat hamparan 
pasir (sand beach) dengan panorama seperti layaknya di tepi pantai. 
Kedua, deck pool, yakni kolam renang yang difungsikan bukan hanya 
untuk berolahraga tapi juga untuk menyegarkan badan. Caranya, di 
deck yang terletak di atas health club itu dibuat tempat bersantai, 
dimana sambil duduk punggung dapat disemprot air yang akan 
menimbulkan efek menyegarkan badan. Ketiga, health club pool yang 
posisinya terletak di sisi health club. 
Berbagai fasilitas umum yang terdapat mencakup putting green 
yang ditujukan bagi penghuni yang memiliki hobi bermain golf, 
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business centre, lounge, convenience store, tennis court, café, serta 
beberapa fasilitas standarseperti saluran parabola bagi semua unit. 
Untuk tower I, luas unit apartemen yang tersedia berkisar antara 122 
m2 dan 472 m2. Sedangkan untuk tower II, berkisar antara 52 m2 dan 
472 m2. Tipe 472 m2 adalah tipe terbesar, yang disebut Grand 
Penthouse. Unit berluas 52 m2, adalah tipe terkecil yang disebut 
Executive Studio dengan jumlah kamar antar 1-2 sebanyak 150 unit, 
dirancang khusus untuk para eksekutif muda, baik pria maupun 
wanita, yang memerlukan tempat tinggal dekat dengan kawasan pusat 
bisnis di Jakarta, namun nyaman, aman dan eksekutif. 
 
Gambar 11.6 Denah casablanca apartement 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 11 april 2015) 
Lift, yang merupakan sarana transportasi vital di setiap gedung 
bertingkat tinggi. Untik dua tower, jumlah lift yang tersedia adalah 8 
unit. Enam untuk tower I yang berketinggian 16 lantai, dan delapan 
untuk tower II yang berketinggian 24 lantai. Dari 8 lift yang tersedia 
di tower II, 2 diantaranya dikhususkan untuk lantai 1 s/d 8, yakni 
untuk unit-unit tipe Executive Studio yang berkamar 1-2. semua itu, 
belum termasuk 2 unit lift masing-masing tower yang khusus 
difungsikan untuk service. Lift-nya sendiri dibuat cukup besar 
sehingga mampu mengangkut orang banyak. 
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Video monitor dimaksudkan adalah bagian dari sistem keamanan 
selama 24 jam yang akan diterapkan. Para tamu yang masuk ke lobby 
apartemen, pada tahap pertama akan dipersilakan menuju ruang 
securiry. Setelah dicatat, petugas satpam akan menekan tombol 
khusus, yang memungkinkan penghuni dapat memonitor tamu 
tersebut. Setelah mendapat persetujuan si pemilik unit apartemen, 
barulah petugas satpam memberikan izin kepada si tamu agar dapat 
masuk ke lobby lift dengan cara membuka dengan access card. 
Dengan pengamanan sistem berlapis ini, penghuni tak perlu kwatir 
akan kedatangan tamu yang tak diharapkan. 
Untuk melindungi dari bahaya kebakaran, selain menyediakan fire 
safety system, dan pelarangan penghuni memakai sistem gas (LPG). 
Sumber listrik utama dari PLN dan genset berkapasitas 4x1.338 KVA. 
Demikian juga, untuk air bersih sumber utama dari PAM, tapi sebagai 
cadangan dari deep well. 
 
Gambar 11.7 Tampak casablanca apartement 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
2. Citra regency apartement 
Citra regency apartement berlokasi di Jalan Satrio, Karet 
Kuningan-Jakarta Selatan. Dibangunnya bangunan ini, antara lain  
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untuk menanggapi permintaan, akan hunian mewah di Jakarta bagi 








Gambar 11.8 Site plan citra regensi apartement 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
Citra regency apartement dibangun di atas lahan seluas kurang 
lebih 1,1 ha. Terdiri dari 2 menara, masing-masing mempunyai 
ketinggian 24 lantai dan 2 lapis besmen, dengan luas total lantai 
bangunan sekitar 78.000m2 (luas besmen 20.000 m2 dan luas 2 
menara 58.000 m2). 
Menara A yakni service apartement terdiri dari 163 unit hunian 
dengan berbagai tipe, antara tipe 1 kamar tidur (42 unit), 2 kamar tidur 
(76 unit), 3 kamar tidur (38 unit), dan penthouse (7 unit). Sedangkan 
pada menara B yakni Kondominium terdiri 142 unit hunian dengan 
rincian ; tipe 2 kamar tidur (76 unit), 3 kamar tidur (59 unit), dan 
penthouse (7 unit). Kisaran luas unit hunian antara 120 m2 – 170 m2, 






















Gambar11.9 Lobby  citra regensi apartement 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
Fasilitas yang disediakan antara lain, coffee shop, fitness 
centre, function room, business center, general store/mini mart, small 
shops, salon, kolam renang, lapangan tenis, children playground, 
putting green, dan jogging track. 
Walau fasade bangunan memaksimalkan bukaan (kaca), 
namun tetap memperhitungkan kesan tropis. Terlihat didominasi 
dengan sun-sid-ing dan bahan citra regency apartement. Serta, di atas 













Gambar 11.10tampak  citra regensi apartement 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
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3. Apartemen permata gandaria  
Apartemen Permata Gandaria terletak disekitar kebayoran 
baru,  tepatnya di Jalan Gandaria no.49, dan  merupakan bangunan 
gedung tertinggi dilokasi tersebut bila dibandingkan dengan bangunan 
lain disekitarnya.Desain apartemen Permata Gandaria dirancang 










Gambar 11.11 Ruang tamu dan ruang makan apartemen permata gandaria 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
Perancangan wajah bangunan dengan bentuk karakter vertikal 
sangat kuat untuk memaksimalkan inpresi visual sebagai menara yang 
tinggi dan ramping. Kemudian pada puncak bangunan diberikan 
bentuk mahkota pada sekeliling bangunan dan sebagai titik orientasi 
kearah bangunan. Semua itu dimaksudkan untuk mencapai bentuk 
arsitektural yang elegal. 
Apartemen permata gandaria berdiri diatas lahan seluas 4500 
m
2
, terdiri dari 2 basement dengan kapasitas parkir 112 kendaraan dan 
17 lantai hunian dengan 7 tipe unit hunian (2 kamar tidur dan 3 kamar 
tidur). Masing-masing tipe dengan luas 121 m2, 133 m2, 140 m2 serta 













Gambar 11.12 Ruang tidur apartemen permata gandaria 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
Pondasi yang digunakan adalah bore pile sebanyak 500 titik 
dengan diameter 120 cm, panjang maksimum 28 meter.  Pengecoran 
poer pondasi dan kolom struktur menggunakan beton readmix mutu 
K-450, plat lantai dan balok struktur dengan mutu K–350.  Sedangkan 
penggunaan beton precast hanya pada tangga.  Sistem struktur atas 
menggunakan RC-Ductile Moment Resisting Frame System yang 
terdiri dari balok dan kolom beton sebagai pendukung beban gravitasi 
dan gempa. 
Bahan finishing untuk interior lantai main lobby menggunakan 
granit impor, sedangkan ruang keluarga serta ruang makan 
menggunakan marmer lokal dengan pola dan border. Dan yang paling 
menonjol pada puncak bangunan dengan permainan cahaya pada 
malam hari yang dipancarkan dalam bentuk lampu bulat pada puncak 























 Gambar 11.13Tampak apartemen permata gandaria 
(Sumber  : www.graha2000.com, download 9 juni 2015) 
Analisis kasus studi proyek. 
Tabel 11.2HasilStudiPeseden Dan PenerapanKeDesain  
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A. Tinjauan Lokasi Perencanaan  
1. Gambaran Umum Kota Makassar 
Kota Makassar mempunyai posisi strategis karena berada di 
persimpangan jalur lalu lintas dari arah selatan dan utara dalam propensi di 
Sulawesi, dari wilayah kawasan Barat ke wilayah Kawasan Timur 
Indonesia dan dari wilayah utara ke wilayah selatan Indonesia. Dengan 
kata lain, wilayah Kota Makassar berada koordinat 119 derajat bujur timur 
dan 5,8 derajat lintang selatan dengan ketinggian yang bervariasi antara 1-
5 meter dari permukaan laut. Luas wilayah Kota Makassar seluruhnya 
berjumlah kurang lebih 175,77 Km
2
 daratan dan termasuk 11 pulau di selat 
Makassar ditambah luas wilayah perairan kurang lebih 100 Km
2
. Jumlah 
kecamatan di kota Makassar sebanyak 14 kecamatan dan memiliki 143 
kelurahan 971 RW dan 4.789 RT. Diantara kecamatan tersebut, ada tujuh 
kecamatan yang berbatasan dengan pantai yaitu Kecamatan Tamalate, 
Mariso, Wajo, Ujung Tanah, Tallo, Tamalanrea dan Biringkanaya.  
 
Gambar III.1 Posisi Kota Makassar sebagai Gateway 
Sumber : Buku saku Makassar. 
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Tabel III.1.Luas wilayah dan persentase kepadatan terhadap luas 
wilayah menurut kecamatan di Kota Makassar 
No Kecamatan Luas (Km²) Persentasi 

























































Jumlah 175,77 100,00 
Sumber : Buku Saku Kota Makassar 
































































Makassar 1.612.413 1,35 
Sumber : BPS Kota Makassar 2014  
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Tabel III.3. Rata –Rata Anggota Rumah TanggaMenurut Kecamatan di 
Kota Makassar. 
No Kecamatan Rumah Tangga Rata-Rata Anggota Rumah 
Tangga 

























































Makassar 335,336 4,80 
Sumber : BPS Kota Makassar 2014 
Dari data di atas dapat di analisa sebagai berikut : 
a. Rata-rata jumlah anggota keluarga sebanyak 4,80 ≈ 4 orang (suami-
istri + dua orang anak. Hal ini berarti bahwa nantinya peruntukan unit 
hunian yang paling banyak dibutuhkan di Kota Makassar adalah type 2 
tempat tidur. 
b. Persentase kebutuhan unit hunian 
1) 1 bed = 2-3 anggota keluarga  = 20,67% 
2) 2 bed = 4 anggota keluarga = 40,07% 
3) 3 bed = ≥ 5 anggota keluarga = 39,24% 
2. Tinjauan Karakteristik Pendatang Yang Tidak Menetap Permanen 
Makassar beberapa tahun terakhir ini banyak dikunjungi orang 
dari dalam dan luar negeri dengan berbagai tujuan, baik  untuk kegiatan 
dinas, usaha/bisnis, maupun untuk kegiatan wisata. Pendatang ini terdiri 
atas berbagai golongan masyarakat. Pembahasan dibatasi pada pendatang 
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dengan tingkat ekonomi menengah ke atas sebagai calon penghuni 
apartemen hotel, yaitu: 
1. Pengusaha 
Umumnya memiliki prestise tinggi. Maksud kunjungan 
umumnya dalam rangka melaksanakan kegiatan bisnis. 
2. Pedagang 
Faktor prestise kurang menonjol, cenderung bersifat 
sederhana dan mempertimbangkan segi ekonomis. Maksud 
kunjungan umumnya dalam rangka melaksanakan kegiatan usaha 
dagang. 
3. Pejabat pemerintah 
Memiliki prestise tinggi, cenderung menggunakan fasilitas 
sesuai dengan jabatannya. Maksud kunjungan umumnya dalam 
rangka melaksanakan kegiatan dinas. 
4. Para profesional 
Memiliki prestise yang tinggi, memiliki corak kehidupan 
yang lebih maju. Maksud kunjungan umumnya dalam rangka urusan 
pekerjaan ataupun bisnis. 
5. Wisatawan 
Memiliki prestise tinggi,  cenderung ingin menikmati segala 
fasilitas selama melaksanakan perjalanan wisata. 
Sebagai masyarakat golongan menengah ke atas, mereka 
cenderung menuntut segala fasilitas untuk kemudahan selama 
melaksanakan kegiatan. Secara umum karakteristik golongan masyarakat 
ini adalah: 
1. Corak kehidupan mereka lebih maju. 
2. Mempunyai sikap individualis yang tinggi, sehingga mudah 
beradaptasi dengan lingkungan baru. 
3. Pada umumnya jenis pekerjaan sebagai pedagang atau karyawan 
perusahaan swasta dan memiliki status ekonomi menengah ke atas. 
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4. Lebih dapat menerima perubahan-perubahan yang terjadi dalam 
masyarakat. 
5. Pada umumnya sudah terbiasa hidup dalam bangunan tinggi. 
6. Masyarakat golongan ini merupakan keluarga kecil ataupun 
bujangan yang menuntut kelengkapan fasilitas untuk kebutuhan 
mereka. 
7. Menyukai ketenangan dan kedisiplinan waktu. 
8. Masyarakat berpenghasilan menengah ke atas memprioritaskan pada 
identitas diri dan hunian maupun akomodasi yang mempunyai 
standar modern. Dengan demikian sarana akomodasi bagi mereka 
tidak lagi hanya sekedar tempat berteduh untuk mempertahankan 
hidup, tetapi telah menjadi suatu pengejawantahan jati diri 
penghuninya, merupakan suatu status simbol sosial sebagai identitas 
bagi penghuninya dan pencerminan tata nilai serta selera 
penghuninya. 
Menurut Aglomerasi Mamminasata Detail pengembangan RTRW 
Tata Ruang Kota Makassar 2006-2016, terbagi atas lima Wilayah 
pengembangan, yaitu : 
1. Wilayah Pengembangan (WP) I di bagian atas Sungai Tallo, 
tepatnya dibagian Utara dan Timur Kota, dengan dasar kebijakan 
utamanya diarahkan pada peningkatan peran dan fungsi-fungsi 
kawasan yang berbasiskan pada pengembangan infrastruktur dasar 
ekonomi perkotaan melalui pengembangan kegiatan secara terpadu 
seperti pengembangan fungsi dari sektor industri dan pergudangan, 
pusat kegiatan perguruan tinggi, pusat penelitian, bandar udara yang 
berskala internasional, kawasan maritim dan pusat kegiatan 
penelitian sebagai sentra primer baru bagian Utara Kota. 
2. Wilayah Pengembangan (WP) II di bagian bawah Sungai Tallo, 
tepatnya dibagian Timur dari Jalan Andi Pengeran Pettarani sampai 
dengan batas bagian bawah dari Sungai Tallo, dengan dasar 
kebijakan utamanya mengarah pada pengembangan kawasan 
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pemukiman perkotaan secara terpadu dalam bingkai pengembangan 
sentra primer baru bagian Timur Kota. 
3. Wilayah Pengembangan (WP) III Pusat Kota, tepatnya berada pada 
sebelah Barat dari Jalan Andi Pengeran Pettarani sampai dengan 
Pantai Losari dan batas bagian atas dari Sungai Balang Beru (Danau 
Tanjung Bunga), dengan dasar kebijakan utamanya mengarah pada 
kegiatan revitalisasi Kota, pengembangan pusat jasa dan 
perdagangan, pusat bisnis dan pemerintahan serta pengembangan 
kawasan pemukiman secara terbatas dan terkontrol guna 
mengantisipasi semakin terbatasnya lahan Kota yang tersedia dengan 
tanpa mengubah dan mengganggu kawasan dan atau bangunan cagar 
budaya. 
4. Wilayah Pengembangan (WP) IV di bagian bawah Sungai Balang 
Beru (Danau Tanjung Bunga), tepatnya batas bagian bawah dari 
Sungai Balang Beru sampai dengan batas administrasi Kabupaten 
Gowa, dengan dasar kebijakan utamanya mengarah pada 
pengembangan kawasan secara terpadu untuk pusat kegiatan 
kebudayaan, pusat bisnis global terpadu yang berstandar 
internasional, pusat bisnis dan pariwisata terpadu dan pusat olahraga 
terpadu yang sekaligus menjadi sentra primer baru bagian Selatan 
Kota. 
5. Wilayah Pengembangan (WP) V Kepulauan Spermonde Makassar, 
dengan dasar kebijakan utamanya yang diarahkan pada peningkatan 
kegiatan pariwisata, kualitas kehidupan masyarakat nelayan melalui 
peningkatan budidaya laut dan pemanfaatan sumber daya perikanan 
dengan konservasi ekosistem terumbu karang. 
Kawasan Pengembangan “Terpadu”, terbagi atas 13 kawasan, 
yakni : 
1. Kawasan Pusat Kota, yang berada pada bagian tengah Barat dan 
Selatan Kota mencakup wilayah Kecamatan Wajo, Bontoala, Ujung 
Pandang, Mariso, Makassar, Ujung Tanah dan Tamalate. 
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2. Kawasan Permukiman Terpadu, yang berada pada bagian tengah 
pusat dan Timur Kota, mencakup wilayah Kecamatan Manggala, 
Panakukang, Rappocini dan Tamalate. 
3. Kawasan Pelabuhan Terpadu, yang berada pada bagian tengah Barat 
dan Utara Kota, mencakup wilayah Kecamatan Ujung Tanah dan 
Wajo. 
4. Kawasan Bandara Terpadu, yang berada pada bagian tengah Timur 
Kota, mencakup wilayah Kecamatan Biringkanaya dan Tamalanrea. 
5. Kawasan Maritim Terpadu, yang berada pada bagian Utara Kota, 
mencakup wilayah Kecamatan Tamalanrea. 
6. Kawasan Industri Terpadu, yang berada pada bagian tengah Timur 
Kota, mencakup wilayah Kecamatan Tamalanrea dan Biringkanaya. 
7. Kawasan Pergudangan Terpadu, yang berada pada bagian Utara 
Kota, mencakup wilayah Kecamatan Tamalanrea, Biringkanaya dan 
Tallo. 
8. Kawasan Pendidikan Tinggi Terpadu, yang berada pada bagian 
tengah Timur Kota, mencakup wilayah Kecamatan Panakukang, 
Tamalanrea dan Tallo. 
9. Kawasan Penelitian Terpadu, yang berada pada bagian tengah Timur 
Kota, mencakup wilayah Kecamatan Tallo. 
10. Kawasan Budaya Terpadu, yang berada pada bagian Selatan Kota, 
mencakup wilayah Kecamatan Tamalate. 
11. Kawasan Olahraga Terpadu, yang berada pada bagian Selatan Kota, 
mencakup wilayah Kecamatan Tamalate. 
12. Kawasan Bisnis dan Pariwisata Terpadu, yang berada pada bagian 
tengah Barat Kota, mencakup wilayah Kecamatan Tamalate. 
13. Kawasan Bisnis Global Terpadu, yang berada pada bagian tengah 






Kawasan Pengembangan “Khusus”, terbagi atas tujuh kawasan, 
yakni  : 
1. Kawasan Khusus Pariwisata Maritim, yang berada pada kepulauan 
Spermonde Makassar, mencakup wilayah Kecamatan Ujung 
Pandang dan Ujung Tanah. 
2. Kawasan Khusus Pengembangan Sungai Tallo, yang berada 
sepanjang koridor Sungai Tallo. 
3. Kawasan Khusus Pengembangan Sungai Jeneberang yang berada 
sepanjang koridor Sungai Jeneberang. 
4. Kawasan Khusus Pengendalian Pantai Makassar, yang berada 
sepanjang ±35 km pesisir pantai Makassar. 
5. Kawasan Khusus Konservasi Budaya, yang letak dan posisinya 
tersebar di beberapa titik dalam wilayah Kota Makassar. 
6. Kawasan Khusus Pusat Energi dan Bahan Bakar Terpadu, yang 
letaknya berada di bagian Utara Kota (muara Sungai Tallo), 
mencakup wilayah Kecamatan Tallo. 
7. Kawasan Khusus Tempat Pembuangan dan Pemrosesan Sampah 
Terpadu, berada pada Kecamatan Manggala. 
3. Tapak 
penentuan tapak perancangan didasarkan atas Rencana Umum Tata 
Ruang Kota / RTRW kota Makassar yang mengacu pada peraturan 
daerah kota Makassar nomor 6 Tahun 2006, tentang rencana tata ruang 
Makassar tahun 2010-2015.  
Sesuai dengan karakteristik fisik dan perkembangannya, kota 
Makassar dibagi menjadi 13 (tiga belas) kawasan terpadu dan 7 (tujuh) 
kawasan khusus, dari kawasan-kawasan tersebut yang tepat untuk 
perancangan Apartemen sewa yaitu di wilayah II kawasan permukiman 
terpadu. Wilayah ini mengarah kepada pengembangan permukiman 
sehingga mendukung untuk perancangan apartemen sewa. perancangan 
di kawasan pengembangan II, didasarkan atas 5 kriteria yang mengacu 
pada peraturan menteri PU.No.29/PRT/M/2006, yaitu: 
a. Tataguna lahan dan luas tapak yang memadai. 
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b. Kemudahan akses ke tapak oleh angkutan umum dan pribadi. 
c. Kelengkapan utilitas kota ( listrik, air bersih, roil kota) 
d. Memiliki daya tarik khusus. 
e. Kondisi topografi yang mendukung stabilitas bangunan.  
  Gambar : III.2Lokasi perancangan (RTRW kota Makassar 2015) 
Sumber : Peta pengembangan kota makassar.. 
 
Gambar III.3. Lokasi (Tapak) 
Sumber : Google Earth, 26 Oktober 2015 
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4. Batasan wilayah Kota Makassar 
a. Sebelah Utara berbatasan dengan Kabupaten Maros 
b. Sebelah Timur berbetasan dengan Kabupaten Maros 
c. Selatan berbatasan dengan Kabupaten Gowa 
d. Sebelah Barat berbatasan dengan Selat Makassar 
5. Tata guna lahan 
Kebutuhan akan perumahan atau lahan bangunan baik perumahan 
fasilitas umum, prasarana maupun kebutuhan lainnya di Kota Makassar 
cenderung semakin meningkat setiap tahunnya.  Sejalan dengan 
pengembangan terjadi pula pengembangan nilai tanah tersebut ternyata 
dibarengi perkembangan tingkat sosial ekonomi masyarakat dan juga 
belum mantapnya pengaturan, pengendalian dan pengawasan atas lahan 
perkotaan ini sehingga adanya pemanfaatan tanah yang tidak efisien dan 
efektif. 
6. Iklim 
Kota Makassar beriklim tropis dengan kelembaban udara berkisar 
antara 75%-87% dengan suhu normal 260
o
C–30oC. Berdasarkan 
pencatatan Stasiun meteorologi Maritim Paotere, secara rata-rata 
kelembaban udara sekitar 79 persen, temperatur udara sekitar 25,1º-
29,1ºc, dan rata-rata kecepatan angin 4,2 knot. 
7. Topografi 
Kota Makassar merupakan daerah pesisir pantai yang keadaan 
wilayahnya secara keseluruhan relatif datar dan hanya sebagian kecil 
merupkan dataran tinggi dengan kemiringan 0-5 derajat ke arah barat, 
diapit dua muara sungai yakni sungai.Tallo yang bermuara di bagian utara 
kota dan sungai Jeneberang yang bermuara di selatan kota. 
B. Pendekatan Jumlah Pelaku Kegiatan 
1. Identifikasi kegiatan dan pelayanan 
Kegiatan-kegiatan tertentu membutuhkan sistem pelayanan 
terpadu. Dengan demikian kegiatan yang dilakukan akan menjadi lebih 
efisien dan lebih aman sehingga kepuasan dalam beraktivitas tercapai, 
 54 
 
Efisiensi keamanan dan kenyamanan.Memberikan kebebasan yang 
terkoordinir pada penghuni untuk memilih sistem pelayanan yang 
disukai. 
Sistem pelayanan yang direncanakan mempertimbangkan faktor-
faktor sebagai berikut : 
Kegiatan yang membutuhkan sistem pelayanan : 
a. Kegiatan sehubungan makan, tidur dan istirahat/santai. 
b. Kegiatan bagian pengelola seperti informasi, pelayanan dan 
sebagainya. 
c. Kegiatan bagian kebersihan, cleaning service, bagian peralatan, dan 
sebagainya. 
d. Kegiatan fasilitas penunjang, misalnya supermaket, klinik, 
restaurant, dan sebagainya. 
C. Pendekatan Ruang. 
1. Pengelompokan Ruang 
Pengelompokan ruang terdiri dari ruang dalam dan ruang luar. 
a. Ruang dalam 
Berdasarkan sifat kegiatan maka penzoningan ruang-ruang 
dapat dibagi atas : 
1) Daerah publik 
a) Pintu masuk 
Harus dapat dilewati oleh beberapa orang yang 
keluar masuk bersamaan pada waktu peak house. Dan 
juga diperhitungkan  bila orang menjinjing koper/barang 
bawaan lainnya. 
b) Lobby 
Harus mampu menampung penghuni atau tamu 
pada waktu peak house. Sebagai ruang tunggu visual 
interior harus memberi rasa betah. 
c) Information desk 
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Tempat bertanya/meminta informasi, menerima 
pesan sebagai penghubung ke security intercom dan 
CCTV pada unit hunian. 
d) Sirkulasi 
Meliputi lift penumpang, lift barang dan tanggan 
normal serta tangga darurat menuju masing-masing 
fasilitas. 
e) Restaurant dan mini market 
Terbuka untuk penghuni maupun tamu apartemen 
sehingga diperlukan tempat masuk khusus dari luar. 
f) Ruang serbaguna 
Ruang yang menampung berbagai kegiatan 
seperti ruang rapat dan acara perayaan. 
g) Toilet 
Letaknya strategis dan tidak mengganggu, 
berdekatan dengan restaurant dan dapat digunakan oleh 
tamu atau dapat juga berada dalam core. 
h) Fasilitas kegiatan pengelola 
 Ruang pengelola 
 Ruang Jaga 
 Ruang mekanikal 
 Pantry 
 Gudang 
 Ruang reservoir 
 Mushalla 
 KM/ WC 
2) Daerah pribadi 
Terdiri dari ruang-ruang yang terdapat  dalam unit 
hunian dimana penghuni melakukan segala aktivitas yang 
meliputi istirahat, tidur, mempersiapkan pekerjaan untuk 
besok hari, makan dan membersihkan tubuh. 
3) Daerah service 
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a) Cleaning service 
Menjaga kebersihan apartemen dan 
lingkungannya terhadap pada setiap lantai. 
b) Laundry dan linen 
Penanganan pencucian yang dilakukan oleh 
perusahaan laundry dengan sistem kontrak.Kegiatan 
yang berlangsung meliputi proses pengumpulan sortir 
dan penyimpanan. 
c) Workshop 
Ruang untuk mereparasi peralatan, pekerjaan 
pengecatan dan plumbing. 
d) Ruang mesin 
Ruang ini digunakan untuk ruang boiler, gudang 
bahan bakar, ruang transformer dan ruang perabotan. 
b. Ruang luar 
Ruang luar terbentuk karena susunan dari pola bangunan : 
1) Daerah Publik 
a) Parkir/Carport 
Daerah parkir terbagi atas dua area yakni parkir 
khusus penghuni dan area parkir untuk pengelola  dan 
tamu. 
b) Teras dan entrance foyer 
Berfungsi menerima setiap orang yang masuk 
kedalam apartemen baik penghuni maupun tamu. Harus 
jelas terlihat dan dapat menampung kendaraan yang akan 
berhenti untuk menurunkan penumpang. 
c) Fasilitas penunjang 
 Play Ground dan taman 
 Kolam renang 
 Lapangan tennis 




2) Daerah service 
Daerah ini mempunyai entrance terpisah dan dapat 
dilalui untuk kendaraan besar seperti truck untuk mengangkut 
sampah. 
2. Perhitungan  jumlah unit hunian dan jumlah penghuni 
apartemen sewa 
Perhitungan jumlah unit hunian ini berdasarkan data-data yang 
diperoleh, sebagai berikut : 
a. Populasi penduduk yang mampu membeli rumah mewah di 
Provinsi Sulawesi Selatan mencapai 10-15 persen. (Sumber : REI 
Sulawesi Selatan). 
b. Tahun 2014 ini REI Sulsel menargetkan pembangunan rumah di 
Sulsel mencapai 15 ribu unit. (Sumber : REI Sulawesi Selatan). 
c. Poresentase penduduk Kota Makasar adalah 13,5% dari jumlah 
penduduk Sulawesi Selatan. 
d. Persentase kebutuhan rumah di Kota Makassar berdasarkan 
jumlah keluarga 
1) 1 bed = 2-3 anggota keluarga  = 20,67% 
2) 2 bed = 4 anggota keluarga    = 40,09% 
3) 3 bed = ≥ 5 anggota keluarga  = 39,24% 
Dari data tersebut maka dapat kita peroleh : 
a. Kebutuhan rumah mewah di Sulawesi Selatan sebanyak : 
15.000 x 10% = 1500 unit. 
b. Kebutuhan rumah mewah di Kota Makassar sebanyak : 
1500 x 13,5% = 202,5 unit ≈ 203 unit. 
c. Perhitungan unit hunian berdasarkan jumlah kamar 
1) Jumlah unit hunian tipe 1 bed sebanyak : 
203 x 20,67% = 41,9 ≈ 41 unit 
2) Jumlah unit hunian tipe 2 bed sebanyak : 
203 x 40,09% = 81,38 ≈ 81 unit 
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3) Jumlah unit hunian tipe 3 bed sebanyak : 
203 x 39,24% = 79,65 ≈ 79 unit 
Dari perhitungan jumlah kamar di atas maka dapat kita peroleh 
berapa jumlah penghuni pada apartemen sewa ini. 
a. Keluarga (suami-istri dengan 1 orang anak) 
= 41 unit  x  3 orang  =  123 orang 
b. Keluarga (suami-istri dengan 2 orang anak) 
= 81 unit  x  4 orang  =  324 orang 
c. Keluarga (suami-istri dengan 3 orang anak) 
= 79 unit  x  5 orang  =  395 orang 
d. Total jumlah penghuni adalah : 
=  123 + 324 + 395 =  842 orang 
e. Jumlah anak-anak  adalah : 
(1 x 41)  +  (2 x81)  +  (3 x 79)  =  440 orang 
f. Jumlah orang dewasa adalah : 
= 842 orang  -  440 orang = 402 orang 
3. Perhitungan besaran ruang. 
a. besaran ruang unit hunian 
Analisa besaran ruang unit hunian ini bertujuan untuk 
menentukan besaran ruang dari masing-masing type unit hunian, 










Tabel III.7. Tipe satu ruang tidur 





01 02 03 04 
Rg. Tidur - 1 bh tempat tidur  
(Double bed) 
- 2 bh lemari pakaian 
- 1 bh meja rias dan 
kursi 




Rg. Tamu - 1 set sofa untuk  5 
orang 
- 1 set meja tamu 
- 1 set lemari hias 







- 1 set sofa untuk  5 
orang 
- 1 set meja  
- 1 set lemari TV 
- 1 set meja kerja 











- 1 set peralatan dapur 
yang terdiri dari 
kompor, bak cuci, 
meja kerja dan 
kulkas 
- 1 set meja makan 
- Tempat cuci 
  
16,5 
KM / WC - 1 bh bathtub 
- 1 bh kloset duduk 
- 1 bh wastafel 
- 1 bh shower 




Foyer  6,00 
Balkon 2 bh kursi  +  meja 6,00 


























Tabel III.8. Tipe dua  ruang tidur 





01 02 03 04 
Rg. Tidur 
Utama 
- 1 bh tempat tidur  
(Double bed) 
- 2 bh lemari pakaian 
- 1 bh meja rias dan 
kursi 














- 1 bh tempat tidur     
(Single Bed) 
- 2 bh lemari pakaian 
- 1 bh meja rias dan 
kursi 









Rg. Tamu  - 1 set sofa untuk  5 
orang 
- 1 set meja tamu 
- 1 set lemari hias 












- 1 set sofa untuk  5 
orang 
- 1 set meja  
- 1 set lemari TV 
- 1 set meja kerja 













- 1 set meja makan  
dan 6 bh kursi 
- 1 bh lemari rendah 



























01 02 03 04 
KM/WC 
Utama 
- 1 bh bathtub 
- 1 bh kloset duduk 
- 1 bh wastafel 
- 1 bh shower 









KM/WC  - 1 bh kloset duduk 
- 1 bh wastafel 






- 1 bh tempat tidur      
(Single Bed) 











KM / WC 
pembantu 








Gudang  3,00 
Foyer   6,00 
Balkon 2 bh kursi  +  meja 6,00 
 






































01 02 03 04 
Rg. Tidur 
Utama 
- 1 bh tempat tidur  
(Double bed) 
- 2 bh lemari 
pakaian 
- 1 bh meja rias 
dan kursi 












 2 Buah Rg. 
Tidur Anak 
- 1 bh tempat tidur     
(Single Bed) 
- 2 bh lemari 
pakaian 
- 1 bh meja rias 
dan kursi 










Rg. Tamu  - 1 set sofa untuk  
5 orang 
- 1 set meja tamu 
- 1 set lemari hias 












- 1 set sofa untuk 7 
orang 
- 1 bh lemari TV 
- 1 bh lemari hias 






























Rg. Makan - 1 set meja makan  
dan 6 bh kursi 
- 1 bh lemari 
rendah 




01 02 03 04 
Rg. Belajar / 
Rg. Baca 
- 1 bh lemari buku 








- 1 set peralatan 
dapur yang terdiri 
dari kompor, bak 











- 1 bh bathtub 
- 1 bh kloset duduk 
- 1 bh wastafel 











KM/WC  - 1 bh kloset duduk 









- 1 bh tempat tidur      
(Single Bed) 












KM / WC 
pembantu 






































Gudang  3,00 
Balkon 4 bh kursi  +  meja 9,00 
Jumlah kebutuhan ruang                                                 =  159,74 m
2 
 
b. Besaran Ruang 
1) Hunian 
a) Tipe 1 bedroom 
Standard   = 83,49 m
2
 (G) 
Kapasitas   = 41 unit 
Luas              = 3,423.09 m
2
 
b) Tipe 2 bedroom 
Standard   = 124,27 m
2
  (G) 
Kapasitas   = 81 unit 
Luas  = 10,065.87 m
2
 
c) Tipe 1 bedroom 
Standard   = 159,75 m
2
 (G) 
Kapasitas   = 79 unit 
Luas              = 12,620.25 m
2
 
Luas unit hunian                        = 26,108.00 m
2
 
Sirkulasi 30%                             = 7.832,40 m
2
+ 
Total luas unit hunian             = 33.940,00 m
2
 
2) Ruang penerimaan 
a) Lobby  
Standard  = 1,20 m
2
/kamar (B) 
Kapasitas  = 203 
Luas             = 243,60 m
2
 
b) Front desk 
Standard  = 0,1 m
2
/orang 
Kapasitas  = 203 
Luas             = 20,30 m
2
 
c) Ruang tunggu 
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Standar  = 1,9 - 2,3 m
2
/orang  (D) 
Kapasitas  = 50%  x  203 = 101 orang 
Luas   = 101 x 2 = 202 m
2
 
d) Security   = 15 m2 (G) 
Luas ruang penerimaan   =   480,90 m
2
 
Sirkulasi 30%    = 144,27 m
2
+ 
Total luas ruang penerimaan =   625,17 m
2
 
3) Ruang serbaguna 
a) Ballroom  
Standar  = 1,1 - 1,3 m
2
/orang (A) 
Kapasitas  = 500 orang 
Luas    =1,1 x 500 = 550 m
2
 
b) Toilet  = 12 m2 (G) 
c) Pantry/Persiapan = 40 m2 (G) 
d) Lobby  
Standar  = 0,5 - 0,65 m
2
/orang 
Kapasitas   = 50% x 500 = 250 orang 
Luas    = 0,5 x 250 = 120 m
2 
 
e) Ruang sound system + Lighting = 40 m2 (G) 
Luas ruang serbaguna  =   762,00 m
2
 
Sirkulasi 30%               =   228,60 m
2
+ 
Total luas ruang serbaguna =   990,60 m
2
 
4) Jasa pelayanan dan penjualan 
a) Pameran hasil kerajinan Bugis-Makassar = 450 m2 (G) 
b) Work shop kerajinan Bugis-Makassar = 200 m2 (G) 
c) Tempat penitipan anak 
- Ruang penitipan anak 
Standar untuk 100 anak  = 72 - 360 m
2
 
Kapasitas   = 50 anak 
Luas    = 180 m
2
 
- Area bermain 





Kapasitas   = 50 anak 
Luas    = 100 
Total = 280 m
2
 
d) Children room   = 100 m2 
e) Money changer   = 100 m2 (G) 
f) Book stationary   = 200 m2 (G) 
g) Souvonir shop 
Standard  = 0,07 m
2
 (E) 
Kapasitas  = 241 
Luas             = 16,87 m
2
 
h) Travel biro  = 150 m2 
i) Post office  = 150 m2 
j) Beauty salon = 80 m2 
k) ATM center = 50 m2 
l) Bank   = 200 m2 
m) Apotek  = 150 m2 
n) Poliklinik  = 250 m2 
o) Butik  = 100 m2 (G) 
p) Mini market 
Standard  = 1,9 m
2
/orang (A) 
Kapasitas  = 241 
Luas             = 457,90 m
2
 
q) Sport station = 200 m
2
 (G) 
r) Retail   = 300 m2 (G) 
Luas ruang jasa pelayanan dan penjualan=   3.434,77 m
2
 
Sirkulasi 30%     =   1.030,43 m
2
+ 
Total luas ruang serbaguna  =   4.465,20 m
2
 
5) Kantor pengelola 
a) Ruang tunggu  
Standard  = 0,05 m
2
/kamar (C) 
Kapasitas  = 203 orang 





b) Ruang pimpinan 
Standard  = 14–18,5 m2/orang   
Kapasitas  = 4 orang 
Luas    = 56 m
2 
 
c) Ruang humas 
Standard  = 4,5–5 m2/orang   
Kapasitas  = 4 orang 
Luas    = 20 m
2
 
d) Ruang staf/karyawan 
Standard  = 1,85-2,3 m
2
 /orang  (C) 
Kapasitas  = 15 orang 
Luas    = 27,75 m
2
 
e) Pantry   = 8 m2 
f) Toilet  = 9 m2 
Luas kantor pengelola  =   130,90 m
2
 
Sirkulasi 30%    =     39,27 m
2
+ 
Total luas kantor pengelola =   170,17 m
2
 
6) Food & beverage outlet 
a. Restaurant utama 
Standard  = 1,5-1,6 m
2
 /kursi  (B) 
Kapasitas  = 0,5-1 kursi/kamar x 203 = 203kursi 
Luas             = 324,80 m
2
 
Dapur   = 15%-25% luas restaurant (E) 
Luas dapur  = 20% x 324,80 m
2
 = 64,96 m
2
 
Total restaurant utama = 389,76 m
2
 
b. Restaurant eksklusif 
Standard  = 1,90 m
2
 /kursi  (B) 
Kapasitas  =1-2,5kursi/kamar x 203 =  507,50kursi 
Luas             =964,25 m
2
 
Dapur   = 15%-25% luas restaurant (E) 
Luas dapur  = 25% x 324,80 m
2
 = 243,60 m
2
 





c. Coffe shop 
Standard  = 0,7 m
2
 /kamar  (E) 
Kapasitas  = 203 
Luas             = 142,10 m
2
 
Dapur   = 20% luas coffe shop (E) 





Total coffe shop  = 170,52 m
2
 
d. Cafe net  = 300 m2 (G) 
e. Bugis-Makassar food court = 500 m2 (G) 
f. Gudang makanan 
Standard  = 0,18 m
2
  (C) 
Kapasitas  = 203 
Luas = 36,54 m
2
 
g. Gudang minuman 
Standard  = 0,09 m
2
  (C) 




h. Gudang piring, sendok dan gelas 
Standard  = 0,09 m
2
  (C) 
Kapasitas  = 203 
Luas             = 18,27m
2 
i. Gudang pendingin 
Standard  = 0,14 m
2
  (C) 
Kapasitas  = 203 
Luas             = 28,42 m
2
 
j. Ruang sampah 
Standard  = 0,07 m
2
  (E) 
Kapasitas  = 203 
Luas = 14,21 m
2
 
k. Ruang chief cooking 
Standard  = 12 m
2
/orang  (C) 
Kapasitas  = 5 
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Luas             = 60 m
2
 
l. Ruang kontrol makanan 
Standard  = 0,02 m
2
  (C) 
Kapasitas  = 203 
Luas             = 4,06 m
2
 
m. Service room 
Standard  = 0,05 m
2
  (C) 
Kapasitas  = 203 
Luas             = 10,15 m
2
 
Luas food & beverage outlet  =   2.758,05 m
2
 
Sirkulasi 30%     = 827,41 m
2
+ 
Total food & beverage outlet =  3.585,46 m
2
 
7) Fasilitas rekreasi 
a) Area kolam renang 
- Kolam renang 
Anak-anak  30%  x  440 = 132 ≈ 132 orang 
Standard   = 2 m
2
/anak   
Luas   = 132 x 2 = 264 m
2
 
Dewasa  (30%  x  402) = 120,6 ≈ 120 orang 
Standard   = 4 m
2
/orang  (G) 
Luas     = 120 x 4 = 480 m
2
 
Luas kolam renang  = 744 m
2
  
- Ruang ganti 
Diambil 15 orang (8 pria dan 7 wanita) 
Standard   = 2 m
2 
Luas     = 15 x 2 m
2
 = 30 m
2
 
- Ruang bilas 
Diambil 15 orang (8 pria dan 7 wanita) 
Standard    = 2 m
2
 
Luas     = 15 x 2 m
2







2 WC                            = 2 x 1,5 m
2
 = 3 m
2
 
























Luas               = 8 m
2
 
Luas toilet     = 14,50 m
2 
- Ruang maintenance kolam renang     = 15 m2 
- Ruang jaga              = 4 m2 
Luas area kolam renang                  = 1.014 m
2
 
b) Ruang fitness 
Standard   = 220 m
2
   (F) 
Kapasitas   = 1 buah 
Luas   = 220 m
2
 
c) Squash  
Standard   = 162 m
2
/line   (A) 
Kapasitas   = 2 buah 
Luas   = 324 m
2 
d) Game zone = 300 m2 (G) 
e) SPA  = 100 m2 (G) 
f) Play ground = 150 m
2
 
g) Garden floor = 600 m2 
h) Gazebo   
Standard  = 23,34 m
2
 (G) 
Kapasitas   = 6 unit 
Luas             = 140,04 m
2
 
Luas fasilitas rekreasi  =   2.848,04 m
2
 
Sirkulasi 30%    =      854,41m
2
+ 
Total luas fasilitas rekreasi =   3.702,45 m
2
 




1 tempat parkir = 12,5 m
2 
Luas    = 203  x  12,5 m
2
 = 2.537,50 m
2 
b) Tamu 
Kapasitas   = 20%  x  203 = 40.6 buah 
Luas    = 72  x  12,5 m
2




Kapasitas  = 15 mobil 
Luas    = 15  x  12,5 m
2
 = 187,5 m
2
 
Luas  parkir  =   3.802,50 m
2
 
Sirkulasi 30%   =   1.140,75 m
2
+ 
Total luas parkir =   4.943,25 m
2
 
9) Ruang service 
a) Mesjid 
Ruang sholat = 500 m
2 
(G) 
Tempat wudhu = 60 m
2
 
Ruang imam = 12 m
2
 
Ruang panel = 12 m
2
 
Luas mesjid            = 584 m
2
 
b) Toilet  = 24 m2 
c) Ruang engineer 
Standard  = 4,5–5 m2/orang   
Kapasitas  = 5 orang 
Luas   = 22,5 m
2
 
d) Ruang cleaning service = 40 m2 
e) Ruang security 
Standard  = 2,5 m
2
/orang  
Kapasitas  = 4 orang 
Luas   = 10 m
2
 
f) Ruang istirahat office boy 
Standard  = 1,5 m
2
/orang 
Kapasitas  = 15 orang 
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Standard  = 1 washer/25 unit 
      1 dryer 1 washer 
      1 unit = 5 m
2
 
Washer   = 128 : 25 = 5,12 unit = 5 unit 
Dryer  = 5 unit 
Luas = 10 x 5 = 50 m
2
 
h) Linen dan ruang setrika  = 40 m2 
i) Ruang workshop = 60 m2 
j) Ruang mesin = 100 m2 
k) Ruang pengolahan limbah sampah = 100 m2 
Luas ruang service  =   1.053,00 m
2
 
Sirkulasi 30%   =      315,90 m
2
+ 




A : Architects Data 
B : Hotel, Motel and Condomunium 
C : Hotel Planning and Design 
D : Principle of Hotel Design 
E : Time Saver Standards for Building Types 
F : Handbook of Sport and Recreating Building 
G : Asumsi pendekatan 
 
c. Rekapitulasi besaran ruang bangunan  
Dari hasil analisa di atas maka dapat kita rekapitulasi besaran 
ruang bangunan sebagai berikut : 
1. Unit hunian =  33.940,00 m2 
2. Ruang penerimaan =  625,17 m2 
3. Ruang serbaguna =  990,60 m2 
4. Jasa pelayanan dan penjualan =  4.465,20 m2 
5. Kantor pengelola =  170,17 m2 
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6. Food & beverage outlet =  3.585,46 m2 
7. Fasilitas rekreasi =  3.702,45 m2 
8. Ruang parkir =  4.943,25 m2 
9. Ruang service = 1.368,90 m2+ 
Luas bangunan =  53.791,20 m
2
 
Total luas lantai podium  = 53.791,20 m
2
 – 33.940,00 m2 
  = 19.851,20 m
2
 
Jumlah podium 3 lantai ( lantai 01 – 03) 
Luas lantai ground floor adalah : 
= 19.851,20 m
2
 : 3 = 6.617,06 m
2
 
Luas lantai tidak terbangun : 






Jadi luas site yang dibutuhkan adalah : 
= 19.851,20 m
2





≈ 2,6 ha 
 
D. Kemungkinan Pembangunan di Kota Makassar 
Kota Makassar merupakan salah satu kota yang sudah termasuk 
kota metropolitan di bagian indonesia timur, hal ini merupakan suatu 
kecenderungan pesatnya pertumbuhan Ekonomi, pelayanan jasa 
komersial, perdagangan dan bisnisseperti maraknya bangunan-bangunan 
bank dan perkantoran serta bangunan tempat tinggal (rumah) dan toko, 
pusat perbelanjaan, Mal dan usaha perhotelan bahkan di Kota ini sudah 
dibangun sebuah apartemen seperti halnya negara-negara yang sudah 
berkembang. 
Setelah melihat kondisi diatas keberadaan apartemen di kota 
Makassar mempunyai prospek yang cukup baik, yakni perkembangan 
penduduk yang semakin padat sehingga mempengaruhi tingkat 
kebutuhan akan tempat tinggal semakin bertambah. Disamping itu 
adanya tenaga kerja asing yang berdomisili di Makassar yang 
berhubungan dengan beberapa instansi pemerintah dan badan swasta. 
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Inilah suatu kecenderunagn meningkatnya pusat pengembangan di kota 




1. Pemilihan lokasi 
Dasar pertimbangan dalam pemilihan lokasi : 
a. Memperhatikan keseimbangan antara luas Lahan yang terbangun 
bangunan utama yaitu maksimal 40% dari luas total lahan 
b. Luas lahan yang memadai, dibutuhkan ± 2,6 Ha. 
c. Pencapaian ke site Mudah dijangkau oleh pengunjung, baik dari 
tempat kerja maupun pusat pusat pelayanan diperkotaan. 
d. Adanya sistem utilitas yang lengkap, seperti PDAM dan PLN. 
e. Sesuai RUTRK Kota Makassar dan peraturan pemerintah daerah, 
di wialayah Kec.rappocini kawasan permukiman terpadu. 
 
Gambar : IV.1 Lokasi terpilih 
2. Pemilihan site 
 75 
 
Untuk memperoleh lokasi dan site yang memuaskan, maka perlu 
dipenuhi kriteria-kriteria sebagai berikut : 
a. Pencapaian ke site dan ketempat kerja relatif mudah. 
b. Tingkat kebisingan yang rendah untuk tempat hunian. 
c. Lahan yang memadai untuk sebuah apartemen. 
d. Ketersedian jaringan utilitas kota. 
 
 
Gambar : IV.2 Lokasi terpilih 
Lokasi Tapak yang terpilih terletak di Kecamatan Rappocini, 
Luas site ± 2,6 Ha. Batas site meliputi : 
a. Sebelah Utara :  perumahan warga. 
b. Sebelah Barat :  SPBU pom Bensin 
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c. Sebelah Selatan :  condotel aroepala 
d. Sebelah Timur :  Perumahan warga. 
 
 
Gambar : IV.3 Keadaan daerah sekitar 
F. Analisis Tapak  
1. Analisis tapak terpilih 
Pengolahan Site dimaksudkan untuk memaksimalkan fungsi site, 





Gambar : IV.4 Tapak 
Pengolahan tapak didasarkan pada pertimbangan-pertimbangan 
berikut ini : 
a. Pencapaian dan sirkulasi. 
b. Orientasi angin dan matahari. 
c. Orientasi view. 
d. Tingkat polusi dan kebisingan. 
e. Jaringan utilitas yang tersedia area tapak. 
f. Kondisi topografi tapak. 
Dari dasar pertimbangan di atas yang di komparasikan dengan 
kondisi real tapak, maka site dapat kita analisis sebagai berikut : 
a. Pencapaian dan sirkulasi 
Untuk mendapatkan Pencapaian dan Sirkulasi yang maksimal 
kedalam site, perlu mempertimbangkan sirkulasi yang telah ada,serta 




Gambar: IV.5. Analisis Pencapaian dan Sirkulasi 
b. Orientasi angin dan matahari 
Matahari terbit dari arah timur site melintas hingga terbenam di 
bagian barat, namun pada bulan-bulan tertentu dapat berubah sesuai 
pergeseran garis edar matahari. Angin berhembus dari arah lautan ke 
arah daratan (angin laut) pada pagi hari, dan sebaliknya dari arah 
daratan ke arah lautan pada malam hari.  
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Dari hasil analisis orientasi angin dan matahari ini kita dapat 
menentukan cara pemamfaatan potensi positif dari angin dan matahari, 
seperti penghawaan alami, pencahayaan alami. Serta mengantisipasi 
segala potensi negatif dari angin dan matahari, seperti pemanfaatan sun 
sreen untuk mengurangi efek silau dari matahari dan pemanfaatan 
vegetasi sebagai pengendali angin dan mengurangi efek silau, panas 
dari matahari. 
 
Gambar: IV.6. Analisis Orientasi Angin dan Matahari 
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c. Orientasi view pada site 
Untuk mendapatkan View yang baik perlu diperhatikan view 
dari sengala arah kedalam site,  View dari dalam site melingkupi 
pandangan kearah Jl. Tun Abdul Razak. 
 






d. Tingkat polusi dan kebisingan 
Lalu lintas kendaraan disepanjang Jl. Tun Abdul Razak yang 
merupakan jalan protokol menjadi sumber polusi dan kebisingan yang 
besar pada site. 
Hal di atas dapat diatasi dengan membuat satu pola 
penzoningan kegiatan untuk kenyamanan pengunjung dari tingkat 
kebisingan. Selain itu penanaman pohon dan lansekap yang berfungsi 
sebagai barrier. 
 
Gambar: IV.8. Analisis Polusi dan Kebisingan 
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e. Jaringan utilitas 
Jaringan utilitas diambil dari jaringan yang tersedia di sekitar 
site. Adapun jaringan utilitas yang tersedia yaitu, jaringan listrik dari 
PLN, air bersih dari PDAM, jaringan telepon dan riol kota. Selain itu, 
pembuatan jaringan lain seperti sumur bor sebagai sumber air bersih 
alternatif, dan penggunangan generator sebagai pensuplai tenaga listrik 
cadangan. 
 




Penerapan bentuk dan penampilan terhadap bangunan Apartemen 
sewa dengan pendekatan Arsitektur Neo Vernakular yang nantinya bentuk 
dari apartemen sewa ini diharapkan dapat memuat Filosofi bentuk dari 
sebuah rumah tradisional Bugis, pengolahan bentuk dapat dilakukan 
dengan memilih bentuk bentuk dasar untuk mendapatkan bentuk yang 
sesuai sengan penampilan bangunan. 
 






H. Penataan Ruang Luar 
Material-material yang digunakan antara lain: 
1. Soft material. 
a. Jenis pohon. 
1) Palm raja, pohon lontar (tala), yang berfungsi sebagai 
peneduh dan pengarah. 
2) Pohon Soga, yang berfungi sebagai tanaman tepi (frame site) 
dan pelindung tanaman. 
3) Cemara yang berfungsi sebagai penghias tanaman dan barier 
noising. 
4) Sikas, Tombak raja dan palm botol sebagai penghias dan 
fokus tanaman. 
b. Jenis perdu. 
1) Semak mutiara, berfungsi sebagai tanaman hias dan batas 
pandang pada area parkir. 
2) Duratan atau teh-tehan sebagai penutup, batas dan pengarah. 
3) Rumput jepang berfungsih sebagai penutup tanah pada open 
space. 
4) Jenis tanaman berbunga untuk memperindah dan fokus 
taman. 
2. Hard material. 
a. Paving blok dan rabat beton dekoratif sebagai jalan pada 
pedestrian. 
b. Aspal sebagai bahan jalan area sirkulasi luar. 
c. Batu alam sebagai penutup dinding dan kolom luar. 
d. Lampu taman, lampu mercury, dan lampu sorot yang bervariasi 
sebagai penerangan ruang luar dan penghias apartemen di malam 
hari. (sulamet 2012:144) 
I. Penataan ruang dalam 




Sebagai partisi atau penyekat antara unit hunian yang satu 
dengan unit hunian yang lainnya atau antara unit hunian dengan 
koridor menggunakan dinding batu bata. Sekat dinding antara 
ruang yang satu dengan ruang yang lainnya dalam satu unit hunian 
menggunakan bata Hebel untuk mengurangi beban mati terhadap 
struktur yang diplester dengan adukan semen dan pasir kemudian 
diberi lapisan Proquet secara Cover frama. Untuk memberikan 
kesan moderen dengan konsep aplikasi tradisional yang didominasi 
dengan material kayu. 
Pada bagian dinding kamar mandi sebagai ruang yang 
rentan terhadap air digunakan material batu bata dengan finishing 
keramik dan cat water proof (tahan air). Dinding entrance pada are 
koridor dan hall lift mengunakan finishing marmer dan granit dan 
diperindah dengan dekorasi porquet dan gipsum pada dinding 
tertentu.  
b. Lantai. 
Lantai pada foyer, ruang tamu, dan dapur menggunakan 
kombinasi marmer dan granito. Untuk ruang keluarga, ruang tidur 
dan ruang baca menggunakan kombinasi marmer dan porquet 
untuk kesanc hangat. Dan untuk daerah yang rentang terhadap air 
seperti kamar mandi, tempat cuci dan balkon menggunakan 
keramik dengan variasi ukuran dan warna yang senada hingga 
kontras. 
c. Plafon. 
Plafond pada setiap unit hunian, koridor, hall lift 
menggunakan bahan Glassfibre Reinforced Cemant (GRC) ceiling 
dengan variasi tinggi rendah bidang dan lits profil gipsum. Dan 
dilengkapi dengan sistem pencahayaan dan penghawaan sesuai 
kebutuhan serta keamanan bangunan. 
d. Bukaan. 
Pintu foyer menggunakan tralis besi puntir sebagai gerbang 
utama tiap unit hunian, kemudian pintu utama menggunakan kayu 
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jati dengan eyeshole pada salah satu daunnya. Untuk pintu ruang 
dalam menggunakan material kayu songke dengan finishing 
melamin. Untuk jendela seluruhnya menggunakan kaca bening 
kehijauan, dan khusus untuk kaca sudut vernakular menggunakan 
kaca frame panasap. 
e. Tata lampu. 
Lampu-lampu yang digunakan adalah tipe downlight, 
skylight, spotlight, dan lampu kap stand dan meja. 
f. Furniture. 
Keseluruhan furniture standar dalam unit hunian didominasi 
dengan kayu jati dengan gradasi warna yang natural, dan 
dipermanis dengan cover kain yang kontras atau pastel. 
2. Pada bangunan penunjang  
a. Dinding. 
Dinding penyekat antara ruang menggunakan material 
antara lain GRC panel board, bata ekpose, marmer, granito, kayu 
jati, proquet, arcon panel dan kaca, dengan perpaduan bentuk 
geometris sederhana dan warna alami. 
b. Lantai. 
Finishing lantai adalah perpaduan marmer atau granit yang 
dipadu dengan kayu proquet yang diglasur menyeluruh, dengan 
sistem cover central decoratif. Untuk area basemant tidak diberi 
penutup lantai tetapi di cat cooth light. 
c. Plafond. 
Plafond pada podium menggunakan kombinasi bahan GRC 
dan Proquet ceiling dengan variasi lits. Kecuali pada basemant 
tidak menggunakan plafond. 
d. Bukaan. 
Pintu-pintu bangunan podium pada ruang yang bersifat 
publik menggunakan pintu kaca dengan Infra Red Indikator 
System (IRIS) pada area entrance, sedangkan pada ruang yang 
bersifat semi publik menggunakan material kayu jati. 
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e. Tata lampu. 
e. Sistem tata lampu pada area podium ditata sedemikian rupa 
sehingga tidak hanya berfungsi sebagai alat penerangan tetapi 
juga berfungsi sebagai dekoratif yang memberi kesan tersendiri 
sesuai dengan fungsi ruang.(sulamet 2012:144) 
J. Struktur 
1. Sistem struktur 
Sistem struktur yang digunakan adalah sistem „steel frame 
structure‟, karena yang lebih kuat dan lebih mudah dalam 
pemasangannya. 
a. Sub struktur 
Sub struktur adalah bagian bangunan yang menyalurkan 
beban-beban struktur bangunan ke dalam tanah. 
Sistem pondasi yang digunakan adalah pondasi dalam 
yang mampu mendukung bangunan dengan baik. 
1). Kolom/pylar menyesuaikan sistem super struktur 
2). Pondasi 
Jenis pondasi yang biasa dipakai adalah: 
- Pondasi rakit 
Pondasi ini biasanya berupa plat dengan penyebaran 
beban-beban seluas pondasi dan memberikan kekuatan 
terhadap pondasi. 
 Jenis ini dibagi menjadi dua macam yaitu : 
 Pondasi plat berongga 
 Pondasi plat datar 
- Pondasi tiang (pile footings) 
Sistem ini memakai tiang yang dipancangkan ke 
dalam tanah, berukuran relatif panjang yang dapat berupa 
kayu, baja maupun beton. 
Prinsip penyaluran gaya adalah tiang pancang 
digunakan untuk memindahkan beban ke lapisan tanah 
bagian dalam yang mempunyai daya dukung tanah keras. 
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Tiang pancang berdasarkan jenis pekerjaan dibagi 
atas tiga bagian, yaitu: 
 Tiang pancang dengan cara pukul (driving pile) 
 Tiang pancang dengan cara bor (bore pile) 
 Tiang pancang dengan cara pemasangan cor di tempat 
(driver and cast in site pile). (Marlina Endy 2008) 
b. Super struktur 
Bangunan apartemen sewa menggunakan beberapa 
kemungkinan sistem struktur antara lain : 
a) Struktur Rangka 
b) Struktur dengan sistem Core 
c) Struktur dengan sistem Shear Wall 
d) Kombinasi antara sistem struktur 
Pemilihan sistem struktur telah didasarkan pada tuntunan 
fungsi ruang apartemen sewa pendekatan arsitektur neo vernakular 
dengan beberapa ketentuan diantaranya penampilan yang 
direncanakan yaitu mempunyai karakter neo vernakular bugis-
makassar 
2. Modul 
Pemilihan model ruangan pada bangunan apartemen sewa 
bertujuan untuk mendapatkan perencanaan dan perancangan bangunan 
yang baik, khususnya untuk ruangan-ruangan yang disewakan. Untuk 
mendapatkan nilai yang optimal dari hal tersebut, dalam pemilihan 
modul ruangan perlu adanya analisa yang cermat dengan faktor 
penentu sebagai berikut : 
a. Sistem konstruksi yang digunakan. 
b. Aktifitas yang diwadahi oleh ruang-ruang. 
c. Pemilihan sirkulasi  dan perpakiran. 
Pada umumnya sebagai modul dasar ialah berkisar antara 
ukuran 20 cm - 30 cm, sehingga modul yang umum dipergunakan 




3. Bahan bangunan 
Pemilihan bahan bangunan yang digunakan berdasarkan pada 
persyaratan sebagai berikut : 
a. Fungsi dan karakteristik ruang, khususnya untuk ruang-ruang 
yang memerlukan perhatian khusus dalam pemelihan bahan. 
b. Memenuhi syarat-syarat keamanan dan kenyamanan. 
c. Mampu menampilkan citra dan image suatu ruangan dan 
bangunan. 
K. Utilitas 
1. Sistem Penghawaan 
Sistem penghawaan di apartemen sewa menggunakan sistem 
sebagai berikut : 
a. Penghawaan alami 
f. Dimaksudkan untuk memberikan sirkulasi udara pada ruang-
ruang tertentu yang tidak mungkin mendapatkan sirkulasi udara 
secara alamiah (cross ventilation). Maka perlu adanya ventilasi 
mekanis seperti exhouse fan, berfungsi untuk mengisap udara di 
dalam ruangan sehingga tekanan udara menurun, maka udara dari 
luar dapat mengalir ke dalam. Focal fan befungsi menukar udara 
di dalam ruangan dengan udara bersih di luar bangunan.(sulamet 
2012:17) 
b. Penghawaan buatan 
g. Merupakan sistem pengkondisian udara untuk  mencapai tingkat 
kelembaban udara yang diinginkan. Untuk kenyamanan ruang 
secara optimal, misalnya ruang yang digunakan secara kontinyu 
dan ruang yang digunakan secara berkala. Dalam pemilihan jenis 
dan sistem yang tepat pemeliharaan dan operasional yang mudah 
dan ekonomis. Dalam perencanaan apartemen sewa menggunakan 
sistem terpusat (sentral) untuk ruang yang sifatnya umum 
sedangkan untuk ruangan yang sifatnya khusus seperti ruang tidur 




2. Sistem pencahayaan 
Dalam perencanaan apartemen sewa terdapat 2 (dua) sistem 
penerangan, yaitu : 
a. Sistem pencahayaan alami 
Bangunan apartemen sewa diupayakan untuk 
mendapatkan sinar matahari tinggi dengan untuk mengatasi 
pengaruh negatifnya. Penanggulangan pengaruh negatif tersebut 
dapat melalui cara-cara seperti penentuan orientasi bangunan, 
pemberian sun shanding dan pemakaian kaca-kaca khusus. 
Apabila penerangan alami didapatkan secara optimal, maka dapat 
menghemat pemakai energi sehingga berpengaruh terhadap dana 
operasional. 
b. Sistem pencahayaan buatan 
Pada bangunan apartemen sewa, penerangan buatan 
diutamakan pada ruang-ruang yang kurang mendapatkan 
penerangan alami dan semua ruang pada malam hari, baik ruang 
tertutup maupun ruang terbuka. Ada beberapa  faktor  yang 
mempengaruhi pengaturan penerangan buatan secara umum, 
yaitu: 
1) Jumlah cahaya yang dibutuhkan untuk sesuatu aktifitas. 
2) Jenis lampu dan warna lampu. 
3) Jarak sumber penerangan ke objek yang diterangi. 
4) Warna-warna objek yang diterangi. 
3. Sistem air bersih 
Pada bangunan bertingkat banyak seperti bangunan apartemen 
sewa ada dua sistem pendistribusian air bersih, yaitu : 
a. Sistem up feed 
Pada sistem ini, arah aliran air direncanakan dengan arah 
ke atas sehingga sumber/tampungan air harus berada lebih rendah 
daripada lubang distribusi. Pada bangunan bertingkat, biasanya 
sistem ini direncakan dengan pengambilan air langsung dari 
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sumber air yang terletak di bagian bawah (tanah) dengan 
menggunakan alat bantu pompa.(marlina endy 2008:310) 
Dalam jangka waktu relatif lama, sistem ini memerlukan 
energi listrik yang relatif besar untuk mengoperasionalkannya 
karena distribusi air ke atas tidak dapat berjalan dengan 
sendirinya tanpa bantuan tenaga pendorong dari pompa. Pada 
sistem ini bak penampungan (tangki air), apabila ada, diletakkan 
di bawah. 
 
Gambar III.11. Skema sistem distribusi air bersih 
Sumber : Endy Marlina (2008) 
b. Sistem down feed 
Sistem ini merupakan sistem distribusi air bersih di mana 
aliran air diarahkan ke bawah, biasanya menggunakan bantuan 
gaya grafitasi. Pada sistem ini, air di ambil dari sumber air yang 
biasanya terletak bawah, lalu ditampung terlebih dahulu di tangki 
air yang berada di atas, baru kemudian didistribusikan ke lubang-
lubang distribusi yang letaknya lebih rendah sehingga dapat 
menggunakan bantuan gaya grafitasi bumi. 
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Operasionalisasi sitem pengaliran ke bawah ini dalam 
jangka panjang membutuhkan asupan energi listrik yang lebih 
kecil dibandingkan dengan sistem pengaliran ke atas. Energi 
listrik diperlukan hanya pada saat pengisian tangki air atas 
saja.(marlina endy 2008:312) 
Pada bangunan dengan bentuk tower/menara yang 
memiliki jumlah lantai sangat banyak, jaringan sistem air bersih 
dapat direncanakan dengan pembagian zona untuk mengantisipasi 
keseimbangan ketersediaan air bersih pada tiap-tiap lantai 
bangunan dan juga untuk meratakan beban struktur bangunan 
sebagai akibat diadakannya tangki air sebagai fasilitas 
penampung air pada tiap zona. 
 
Gambar III.12. Skema sistem distribusi air bersih 





4. Sistem pembuangan air kotor 
Hal yang perlu diperhatikan dalam pembuangan air kotor 
hanyalah kelancaran keluar dari tapak dan jaminan tidak akan 
menimbulkan dampak bagi lingkungan di sekitarnya. 
Air buangan dapat dibagi menjadi empat golongan: 
a. Air kotor, berupa air buangan dari kloset 
b. Air bekas, berupa air buangan dari bak mandi, bak cuci tangan, 
dapur dan sebagainya. 
c. Air hujan dari atap dan sebagainya. 
d. Air buangan khusus, berupa air buangan yang mengandung lemak 
seperti pada restoran atau dapur, yang termasuk dalam kategori 
ini pembuangan tidak dapat langsung dimasukkan ke riol umum 
tanpa pengolahan tedebih dahulu. 
Sistem pembuangan air kotor dapat dipisahkan atas 
beberapa sistem: 
a. Sistem pembuangan air kotor dan air bekas 
Sistem ini ada dua macam, yaitu sistem campuran dan 
sistem terpisah. Pada sistem ini campuran air kotor dan air bekas 
dikumpulkan dan dialirkan ke dalam suatu saluran. Sedangkan 
pada sistem terpisah masing-masing dikumpulkan dan dialirkan 
secara terpisah. 
b. Sistem pembuangan air hujan 
Pembuangan air hujan harus terpisah dari sistem 
pembuangan air kotor dan air bekas. 
c. Sistem gravitasi dan sistem bertekanan 
Diusahakan air buangan dialirkan secara gravitasi dengan 
mengatur letak dan kemiringan pipa. Pada sistem bertekanan 
digunakan jika saluran pembuangan letaknya lebih tinggi dari alat 
plumbing. Dengan sistem ini buangan dikumpulkan dalam bak 
penampungan dan kemudian dipompa keluar dengan 




Gambar III.13.  Skema sistem pembuangan air kotor 
Sumber : Endy Marlina (2008) 
5. Sistem pembuangan sampah 
Terbagi dalam dua sistem yaitu : 
a. Pembuangan melalui shaft sampah yaitu pembuangan yang ada 
pada setiap lantai menerus ke bawah dan ditampung oleh bak 
penampungan sampah untuk diangkut. 
b. Pembuangan dengan cara dikumpulkan, yaitu pengumpulan 
sampah pada tiap lantai kemudian diangkut/dikumpulkan di 
penampungan sampah pada tiap lantai dasar.  
Dalam perencanaan sistem pembuangan sampah pada 
bangunan apartemen sewa lebih tepat menggunakan sistem 
pembuangan sampah dengan cara dikumpul. 
6. Sistem listrik 
Pada bangunan apartemen sewa menggunakan listrik PLN 
sebagai tenaga utama dan menyediakan mesin genset sebesar 100% 
dari daya terpasang yang dapat bekerja secara otomatis bila listrik dari 
PLN padam.  Ruang mesin genset mempunyai spesifikasi khusus 
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karena getaran dan kebisingan yang ditimbulkan cukup mengganggu.  
Diantaranya struktur yang kuat, jarak yang cukup jauh dari daerah 
yang membutuhkan privasi, namun mudah dicapai untuk pengisian 
bahan bakar. 
 
  Gambar III.14.  Distribusi Jaringan Listrik 
Sumber : Endy Marlina (2008) 
7. Sistem transportasi  
tower plan system sebagai sistem penataan ruang dan double 
loaded interior corridor sebagai perletakan jalur aksebilitas vertikal. 
Sistem transportasi yang digunakan pada bangunan apartemen 
ini secara umum terbagi atas dua sistem yaitu : 
a. Transportasi horizontal 
Transportasi horizontal pada banguan apartemen ini 
sebagian besar menggunakan sarana transportasi manual berupa 
koridor/selasar. 
b. Transportasi vertikal 
Transportasi vertikal merupakan gabungan antara sistem 
transportasi manual (tangga dan ramp) dan sistem transportasi 
mekanik. Sistem transportasi vertikal mekanik ini secara prinsip 
terbagi atas dua macam yaitu : 
1) Elevator atau lift, merupakan alat transportasi vertikal antar 
lantai dalam bangunan bertingkat secara menerus, yang hanya 
membutuhkan ruangan yang relatif kecil secara horizontal dan 
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dapat mempengaruhi kualitas pelayanan gedung. Menurut 
penumpangnya elevator dibagi menjadi : 
a) Passanger elevator (lift untuk pengangkutan orang) 
Elevator jenis ini biasa dipakai untuk mengangkut manusia 
pada gedung-gedung bertingkat. Terdapat beberapa macam 
lift penumpang yaitu : 
 Elevator konvensional : jenis ini paling banyak dipakai, 
memiliki satu kabin dan satu motor penggerak, serta 
pada umumnya terletak di dalam shaft yang tertutup. 
 Double deck elevator : jenis elevator ini hampir sama 
dengan elevator konvensional, hanya pada setiap unit 
kereta memiliki dua kabin sehingga daya angkutnya 
menjadi besar. 
 Observation car elevator : jenis merupakan 
pengembangan lift penumpang yang bergerak pada rel 
yang terletak di tepi suatu dinding. Salah satu sisi kabin 
biasanya diganti dengan kaca yang memungkinkan 
penumpang melihat keluar. 
 Slant elevator : jenis ini adalah pengembangan jenis lift 
konvensional yang tidak bergerak vertikal penuh, tetapi 
mempunyai sudut kemiringan tertentu. Elevator ini 
digerakkan oleh satu motor penggerak dengan sistem 
traction. 
 Chair elevator : elevator ini merupakan alat bantu bagi 
orang cacat. Bentuknya menyerupai kursi yang 
bergerak sepanjang tangga biasa. Kadang-kadang jenis 
ini tidak dimasukkan ke dalam kategori lift 
Dari beberapa jenis lift di atas maka dipilih elevator 
konventional sebagai passanger elevator. 
b) Service elevator (lift untuk pelayanan) 
c) Freight elevator (lift untuk pengangkutan barang) 
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2) Eskalator adalah alat transportasi antar lantai, menghubungkan 
satu lantai dengan lantai di atas maupun di bawahnya, yang 
bergerak dengan bantuan tenaga mesin. Syarat pemasangan 
eskalator adalah penggunaan railing, tidak ada celah antara 
lantai dengan anak tangga eskalator dan didesain secara 
otomatis. 
Beberapa macam perletakan eskalator dalam suatu bangunan 
sebagai beriku : 
d) Paralel. Eskalator diletakkan secara paralel vertikal. 
Perencanaannya lebih menekankan segi arsitektural dan 
memungkinkan sudut view yang luas. 
e) Cross over. Perletakan eskalator bersilangan secara menerus 
(naik saja atau turun saja). Perletakan seperti ini kurang 
efisien dalam sistem sirkulasi, tetapi bernilai estetis tinggi. 
f) Double cross over. Perletakan eskalator bersilangan antara 
naik dan turun sehingga dapat mengangkut penumpang 
dengan cepat dalam jumlah banyak. 
Dari beberapa macam perletakan eskalator di atas maka dipilih 
double cross ever sebagai perencaan perletakan eskalator. 
8. Sistem komunikasi  
Sarana komunikasi merupakan suatu kelengkapan yang 
diperlukan untuk menunjang keberlanjutan kegiatan yang diwadahi 
dalam suatu bangunan. Secara umum komunikasi dibedakan menjadi : 
a. Komunikasi dari atau keluar bangunan. Untuk hal ini, diperlukan 
jaringan komunikasi yang menghubungkan sebuah bangunan 
dengan kantor telepon pusat. 
b. Komunikasi di dalam bangunan. Dibutuhkan untuk interaksi 
aktivitas di dalam bangunan dan ini memerlukan jaringan 
tersendiri yang berada  pada jaringan khusus dalam bangunan. 
Sebagai solusi berbagai jenis komunikasi di atas, terdapat 
variasi jaringan telekomunikasi yang dapat diadakan sebagai 
kelengkapan komunikasi bangunan, seperti pada Tabel IV.8. 
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Menurut pemakaiannya, telekomunikasi dapat digolongkan 
menjadi pemakaian umum, dengan menggunakan gelombang pendek 
atau airphone; dan pemakaian pribadi, dengan telepon yang melalui 
operator rahasia atau dengan teleks yang tidak melalui operator. 
Adapun menurut arahnya, telekomunikasi dibagi menjadi one way 
communication (komunikasi satu arah), seperti TV, radio, sound 
system, CCTV, dan two way communication (komunikasi dua arah), 
seperti telepon. Kemudian, menurut gelombang pembawanya, 
telekomunikasi dibagi menjadi tanpa kabel (wireless) dan dengan 
kabel (wired). 
Tabel IV.1. Variasi jaringan telekomunikasi 







Fax *   *  
Telegraph *   *  
Radio komunikasi  * * *  
Video programme *    * 
Audio programme *    * 
LAN *  *  * 
MAN * * * * * 
WAN  * * *  
Telephone * * * * * 
Sumber : Endy Marlina (2008) : 366-367 
Keterangan : 
- LAN (local area network), hubungan antar terminal bangunan 
gedung, sehingga tidak perlu server. LAN bisa digunakan untuk 
intelegent building, gedung yang dikontrol dan dipantau dengan 
komputer. 
- MAN (metropolitan area network), digunakan untuk public service, 
jadwal-jadwal, biro-biro, dan sebagainya. 
- WAN (wide area network), hubungan antar kawasan 
1) Jaringan telepon 
Jaringan sistem telepon dapat dibedakan menjadi sistem 




a) Sistem langsung, mempunyai hubungan langsung dengan 
jaringan telepon dari PT Telkom dan berlangganan langsung ke 
kantor telkom. Pada suatu bangunan berlantai banyak, sistem ini 
biasanya digunakan hanya pada tempat khusus, seprti manager, 
resepsionis, humas, dan ruang-ruang privat lainnya. Kelemahan 
sistem langsung ini adalah biayanya yang mahal, sulitnya 
pengontrolan, serta setiap telepon individu harus dihubungkan 
dengan jaringan PT Telkom. Adapun kelebihannya adalah 
privatisasi yang tinggi dan dapat langsung berbicara bila ingin 
berhubungan langsung dengan luar. 
b) Sistem tak langsung (telephone terminal room), sistem ini 
dilengkapi dengan suatu ruang yang merupakan pusat 
telekomunikasi yang berhubungan denga luar bangunan dan 
pusat distribusi telekomunikasi ke seluruh ruang di dalam 
bangunan. 
Di dalam terminal ini dilengkapi dengan 
1) Operator room, merupakan ruang untuk para operator 
telekomunikasi. 
2) Main distributing frame, merupakan tempat saluran utama 
yang menerima secara langsung, incoming reeder cale dari 
luar (jaringan PT Telkom) untuk kemudian didistribusikan. 
3) Center relay, merupakan alat untuk penyambung hubungan 
ke masing-masing individu telepon, yang dilakukan oleh 
operator. 
4) Battery cabinets, merupakan sumber tenaga untuk sistem 
telekomunikasi. 
c) Riset shaft cabinet (RSC), terdapat berderet secara vertikal 
pada tiap-tiap lantai. Shaft digunakan sebagai tempat pipa-pipa 
saluran yang berasal dari main distributing frame.  
d) Terminal box, terminal-terminal ini dihubungkan denga center 
terminal oleh riset conduct (yang terdapat pada RSC). 
Terminal box ini dimaksudkan sebagai data untuk menservis 
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satu atau beberapa ruang yang terletak pada setiap lantai. Dari 
terminal box ini, kabel-kabel telepon didistribusikan ke setiap 
ruang. 
2) Teleks 
Adalah suatu alat telekomunikasi yang mengirimkan berita 
berwujud teks melalui suatu alat dengan mesin ketik otomatis. Alat 
1 untuk mengirim berita, sementara alat 2 menerima berita. 
3) Telegraph 
Hampir menyerupai teleks, yaitu alat telekomunikasi yang 
berwujud tulisan, tetapi harus dengan perantara pos terlebih dahulu. 
4) Air phone 
Adalah alat telekomunikasi antar ruang dengan jarak yang 
relatif pendek. Kelebihannya adalah mudah, sederhana, langsung 
dan hemat. Kelemahannya adalah pembicara perlu bersuara keras 
dan jarak jangkauannya relatif pendek. Cara pemakaian sama 
dengan telepon biasa, menekan nomor kemudian berbicara 
langsung. 
5) Radio gelombang pendek 
Sebagai alat pemancar lokal pada bangunan tersebut guna 
memberi tahu pengumuman atau panggilan, memutar lagu-lagu 
dengan sound system yang dapat diletakkan pada ceiling data 
corridor, lobby atau tempat-tempat umum yang langsung bisa 
didengarkan. 
9. Jaringan pemadam kebakaran 
Mempunyai tiga prinsip keamanan terhadap bahaya kebakaran 
yaitu : 
a. sistem tanda bahaya (Fire Detector) 
Hal ini bekerja sebelum terjadi kebakaran pada suatu 
tempat sehingga dapat diketahui datangnya api, terdiri dari 





b. Sistem perlawanan kebakaran 
Sistem ini bekerja saat terjadinya kebakaran dan terdiri 
dari splinker system, hydrant box, fire extinghiser (tabung 
pemadam). 
c. Sistem penyelamatan bahaya kebakaran 
Jenis sistem ini meliputi : 
1) Tangga darurat , dengan pencapaian yang mudah dan aman. 
2) Smoke and heat venting, untuk menghisap asap keluar 
bangunan. 
3) Warning system, ditempatkan di lobby lift pada tiap lantai 
bangunan untuk memprmudah pengunjung memahami 
peringatan. 
4) Exit sign (tanda keluar), menunjukkan arah keluar dengan 
arah cahaya lampu yangtembus asap. 
10. Sistem penangkal petir 
Bangunan yang direncanakan adalah bangunan yang berlantai 
banyak dan sangat memerlukan instalasi penangkal petir. Beberapa 
alternatif penangkal petir yang dapat digunakan dalah : 
a. Franklin Road, type ini akan memberikan perlindungan dengan 
bentuk sudut lebih kurang 45 derajat. 
b. Sangkar Faraday, type ini memberikan perlindungan pada 
bangunan dengan jarak antar kawat mendatar tidak lebih 20 meter 
pada 2 titik tertentu dan di beri ujung vertikal ½ m. 
Pemilihan sistem penangkal petir ini, dikaitkan terhadap : 
a. Ketinggian bangunan 
b. Penampilan bangunan dari segi estetika 
c. Maintenance 
sistem penangkal petir sangkar Faraday yang terdiri dari alat 
penerima, lewat mendatar dan pertanahan (grounding) sampai ke 
tanah. Sistem ini terdiri dari tiang-tiang yang tidak lebih dari 30 cm 
pada atap, dan dihubungkan satu sama lainnya dengan kawat 
tembaga. Dan tidak menimbulkan dampak pada bangunan 
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disekitarnya serta pemasangan dilakukan pada titik tertinggi 
bangunan. Adapun syarat-syarat sangkar Faraday yaitu sebagai 
berikut : 
a. Konduktor horizontal (KH) dipasang disekeliling bidang tepi 
atap. 
b. Bidang atap yang lebar beberapa deret konduktor dengan 
ketentuan : jarak maximum dari tepi 9 m dan jarak maximum 2 
konduktor parallel 18 m ; pada sepanjang konduktor horizontal 
dipasang antena dengan tinggi atas permukaan atap datar 25 - 90 
cm dan jarak masing-masing antena 7, 5 meter. 
11. Sistem keamanan 
Utilitas bangunan ini dilakukan dengan cara-cara : 
a. Penggunaan alat elektronik, CCTV (Close Circuit Television),  
alarm detector. 
b. ID Card yang berfungsi juga sebagai key card untuk memasuki 
pintu-pintu tertentu. 
c. Private lift, untuk penghuni dengan menggunakan file kartu sebagai 
kunci 
Sistem keamanan ini secara non fisik, dengan cara-cara seleksi 
pengunjung, penjagaan tiap lantai, pemisahan sirkulasi publik dengan 
private. 
12. Akustik 
Masalah yang perlu diperhatikan adalahpemantauan bunyi, 
penyerapan dan resonansi bunyi pada ruang-ruang unit apartemen 
terutama ruang tidur perlu adanya isolasi terhadap bunyi akibat 
sirkulasi umum.  Kegiatan-kegiatan lain yang menimbulkan suasana 
bising seperti musik, suara anak-anak dan sebagainya. 
Alternatif yang dapat digunakan adalah : 
a. Penggunaan bahan-bahan kedapan suara. 
b. Pengaturan ruang-ruang/pengelompokan ruang. 
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A. Transformasi Lokasi dan Tapak 
Adapun proyek ini merupakan tugas akhir dengan pembahasan bagaimana 
mendeseain suatu apartemen di Makassaryang sesuai dengan karakter utama konsumen 
apartemen. proyek ini berlokasi tepat di Kecamatan Rappocini, Kota Makassar yang 
merupakan basis Kawasan Permukiman Terpadu. Dibuatnya proyek ini sebagai wadah 
tempat hunian menengah keatas,  
 
 
 Gambar V.1. Lokasi tapak 





B. Transformasi Konsep Pada Tapak 
1. Tata Massa 
Building coverage ratio sebesar 30:70. Lahan yang terbangun sebagai lantai 
dasar bangunan sebesar 30% dan luas lahan yang tidak terbangun sebesar 70% 
sebagai lahan terbuka, area parkir, jalan, taman dan plaza.  
Luas Lahan    = 26,661,32 m² 
Luas ruang terbuka = 70%  = 26,661,32m² x 75% 
      = 19,995.75 m² 
Luas terbangun = 30%   = 26,661,32m² x 30% 
      = 6,665,25 
 
Gambar V.2. Konsep Akhir Tata Massa 
Sumber: Olah Desain, 2016 
Penggunaan 30% lahan untuk lahan yang terbangun efektif untuk 
menyediakan banyak ruang terbuka dalam tapak yang dapat membantu meningkatkan 
vegetasi tapak. 
2. Zoning 
Untuk konsep zoning dalam tapak dibagi menjadi empat 4, yaitu Zona privat, 




Gambar V.3. Hasil konsep zoning dalam tapak 
Sumber: Olah Desain, 2016 
 
Gambar V.4. Hasil konsep zoning pada bangunan utama 




Vegetasi pada tapak berfungsi sebagai filter angin, suara, dan sinar langsung 




Gambar V.5. Penerapan konsep vegetasi pada tapak 
Sumber: Olah Desain, 2016 
 
4. Sirkulasi 
Pola sirkulasi dalam tapak terbentuk dari pembagian zona dalam tapak, agar 
dapat memudahkan pencapaian ke dalam-luar tapak dan pencapaian ke bangunan. 
pola sirkulasi dalam tapak juga sangat mendukung aktifitas pelaku dalam tapak. 
Adapun konsep yang digunakan yaitu pola sirkulasi campuran, yang berasal dari pola 





Gambar V.6. Konsep sirkulasi pola campuran pada  tapak 
Sumber: Olah Desain, 2016 
 
C. Transformasi Konsep Bentuk pada Bangunan 







        
Hasil akhir bentuk bangunan 
Gambar V.7. Konsep Akhir Bentuk Bangunan Utama 
Sumber: Olah Desain, 2016 
 
D. Transformasi Tata Ruang Layout Pada Bangunan 
1. Apartement sewa dimakassar 
Apartemen sewa di Makassar  merupakan kawasan yang diperuntukkan untuk 
Masyarakat ekonomi menengah keatas  dan suatu wadah untuk aktifitas hunian pada 
umumnya Meskipun demikian, perancangan sebuah apartemen membutuhkan 
pertimbangan-pertimbangan yang berbeda dengan perancangan sebuah hunian 
biasa.Hal ini terutama disebabkan oleh adanya perbedaan tuntutan penghuni yang 
mempunyai latar budaya, sosial, dan ekonomi yang berbeda pula. 
Berikut data awal analisa kebutuhan ruang dan perhitungan luas ruang pada 
untuk apartememn sewa. 
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Tabel V.2 Besaran ruang pengelola 
 

















  Front desk 203 0,1 m
2





50% x  03 = 101 orang 1,9 - 2,3 m
2
/ 
orang   




 Security  15 m
2

































 Toilet    12 m2 (G) 
 Pantry/ 
Persiapan 





 Lobby 50% x 500 
= 250 
orang 








 Ruang sound 
system + 
Lighting 













Tabel V.4 Besaran ruang jasa pelayanan dan penjualan 
 
















 (G)   450 m
2
 (G) 





 (G)  200 m
2
 (G) 
 Ruang penitipan 
anak 






  Area bermain  50 anak   100 m
2
 
 Children room  100 m
2
  100 m
2
 
 Money changer  100 m
2
 (G)  100 m
2
 
 Book stationary  200 m
2
 (G)  200 m
2
 (G) 
 Souvenir shop 241orang 0,07 m
2
 (E)  16,87 m
2
 
 Travel biro    150 m
2
 
 Post office    150 m
2
 
 Beauty salon    80 m
2
 
 ATM center     50 m
2
 
 Bank    200 m
2
 
 Apotek    150 m
2
 
 Poliklinik    250 m
2
 
 Butik    100 m
2
 (G) 







 Sport station  200 m
2
 (G)  200 m
2
 (G) 
 Retail  300 m
2

















Tabel V.5 Besaran kantor pengelola 
 






















4 orang 14–18,5 
m
2


















15 orang 1,85-2,3 
m
2





 Pantry    8 m
2
 














Tabel V.6 Besaran Food & Beverage outlet 
 




























































 Coffe shop 203orang 0,7 m
2

























 Gudang makanan  203org 0,18 m
2
  (C)  36,54 m
2
 
 Gudang minum 203 0,09 m
2
  (C)  18,27m
2
 
 Gudang piring 
sendok dan gelas 
203 0,09 m
2







  (C)  28,42 m
2
 
 Ruang sampah 203 0,07 m
2
  (E)  14,21 m
2
 


















 Service room 203 0,05 m
2








SIRKULASI 30% 827,41 m
2
+ 





Tabel V.7 Besaran  Ruang Fasilitas rekreasi 
   








Ruang Fitnes 1 buah 220 m
2
   (F)  220 m
2
    
 Squash 2 buah 162 m
2





 Game zone  300 m
2
 (G)  300 m
2
 (G) 
 SPA   100 m
2
 (G)  100 m
2
 (G) 
 Play ground  150 m
2
  150 m
2
 
 Garden floor  600 m
2
  600 m
2
 
 Gazebo 6 unit 23,34 m
2














Tabel V.8 Besaran  Ruang parkir 













  203  x  12,5 
m
2






20%  x  203 = 
40.6 buah 



























Tabel V.9 Besaran  Ruang service 
Klasifikasi Macam ruang Kapasitas Standar 
(M
2/…) 





Mushallah  500 m
2 





   
 Ruang imam  12 m
2
   





 Toilet  24 m
2
   
 Ruang 
engineer 
















































   



















  60 m
2
 
 Ruang mesin  100 m
2















SIRKULASI 30% 315,90 m
2
+ 




Selama melakukan perancangan maka didapatkan sebuah hasil bangunan dan 
pengelompokan besaran-besaran ruang, diantaranya yaitu: 
a. Bangunan penunjang 




Gambar V.8. Denah lt. 01, Bangunan penunjang  
Sumber: Hasil Desain, 2016 
 
 
Tabel V.10. Besaran ruang lantai 01 bangunan penunjang  


















Mini market 488,8 m
2
 

















































































































R. Humas 250 m
2
 
R. Pantry 72,2 m
2
 









Tempat penitipan anak 380,6 m
2
 






Travel biro 220,1 m
2
 
Poliklinik                           220,1m
2
 
Mushollah  3274 

















Gambar V.8. Denah lt. 01, Bangunan penunjang  




Gambar V.9. Denah lt. 02, Bangunan penunjang  
Sumber: Hasil Desain, 2016 
Tabel V.10. Besaran Ruang lantai 02 bangunan penunjang  
 
Nama ruang luas m
2
 
Ruang Fitnes 3018 
Game zone 5590 
sques 3530 
Sport station 2024 
Beauty salon 1461 
spa 4443 
Ruang persiapan pantry 1121 
Butik  2247 
Souvenir shop 4876 
R. sound system 3519 
Ruang serbaguna 5750 
Ruang pameran hasil 3935 










Rg. Pameran Hasil Kerajinan
Bugis-Makassar
Rg. Persiapan












































































Mushollah  3274 
Toilet wc/ t. wudhu 7821 
Total  75501 
Sirkulasi 30% 22650.3 
Total keseluruhan 98151.3 
 
 
Gambar V.10. Denah lt. 03, Bangunan Utama (Hunian)  
Sumber: Hasil Desain, 2016 
Tabel V.11. Besaran ruang lantai 03 bangunan utama (Hunian)  
 








Wc  863 
Balkon 107 
Type 1 ruang Tidur X 12kmr 18324 X 12 = 219888 
Souvenir  118,5 
Total 221073 




























































































































Total keseluruhan 287394.9 
 
  
Gambar V.11. Denah lt. 04, Bangunan Utama (Hunian)  
Sumber: Hasil Desain, 2016 
 Tabel V.11. Besaran ruang lantai 04 bangunan utama (Hunian) 




R. Tamu 224,3 
R.kerja 191,1 
R. Tamu 189,1 
R.Makan/dapur 159,5 
Wc  863 
Balkon 107 
Type 1 ruang Tidur X 12kmr 18324 X 14 =256536  
Total 25653,6 
Sirkulasi 30% 76960 












































































































































Gambar V.12. Denah lt. 05-10, Bangunan Utama (Hunian)  
Sumber: Hasil Desain, 2016 
  
Tabel V.12. Besaran ruang lantai 05-10 bangunan utama (Hunian) 




R. Tamu 165,6 
R.kerja 179,2 
K.Tidur Utama 176,7 
K.Tidur Anak 121,5 
Wc Utama 87,5 
Wc 37 
K.Pembantu 75 




Type 2 ruang Tidur X 14kmr 1212,7 X 14 =  16977,8 
Total  16977,8 
Sirkulasi 30% 5093,3 
Total keseluruhan 22070 





















































































































































































































































Gambar V.13. Denah lt. 11-18, Bangunan Utama (Hunian)  
Sumber: Hasil Desain, 2016 
 
Tabel V.13. Besaran ruang lantai 11-18 bangunan utama (Hunian) 




R. Tamu 135,7 
R.kerja 260,4 
K.Tidur Utama 220,2 
K.Tidur Anak 1 149,3 
K.Tidur Anak 2 176,7 
Wc Utama 79,9 
Wc 47,8 
K.Pembantu 50,5 
























































































































































































































Type 3 ruang Tidur X 10kmr 1423.2 X 10 = 14232  
Total 14232 
Sirkulasi 30% 4269.6 
Total keseluruhan 18501.6 
 
  
Gambar V.13. Denah lt. 19-23, Bangunan Utama (Hunian)  
  
Tabel V.13. Besaran ruang lantai 19-23 bangunan utama (Hunian) 




R. Tamu 135,7 
R.kerja 260,4 
K.Tidur Utama 220,2 
K.Tidur Anak 1 149,3 
K.Tidur Anak 2 176,7 
Wc Utama 79,9 
Wc 47,8 
K.Pembantu 50,5 

















































































































































810 810 810 405
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Gudang  328 
R. makan  102,1 
R.Dapur 95,4 
Type 3 ruang Tidur X 4kmr 1423.2  X 4 =5692.8   
Poyer m55,2 
R. Tamu 224,3 
R.Makan/dapur 191,1 
Wc  863 
Balkon 107 
Type 1 ruang Tidur X 12kmr 18324 X 2 =36648 
Total 42340.8 
Sirkulasi 30% 12702 
Total keseluruhan 55042.8 
 
Dari data-data diatas maka diperoleh hasil kesimpulan luasan sebagai berikut: 
Luas total tapak perancangan = 25,933,65m
2
 
Luas total bangunan = 302,150. m
2
 
Luas bangunan lantai 01 keseluruhan = 9,617,6 m
2 





x 100 = 37,08% atau dibultakan 37% 
Luas lahan terbuka = 25,933,65m







 x 100 = 62,91 % atau dibulatkan 63%. 
Dengan demikian perbandingan lahan yang sesuai dengan standar untuk desain 
Apartemen Sewa  yaitu 37% untuk pembangunan dan 63% untuk ruang terbuka, atau 
37:63 
E. . Transformasi Konsep Utilitas Pada Tapak dan Bangunan 
1. Sistem Pengkondisian Bangunan. 
Untuk sistem pengkondisian bangunan dibagi menjadi dua sistem yaitu 
pencahayaan dan penghawaan. 
a. Sistem pencahayaan 
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Untuk bangunan Apartemen sewa, sistem pencahayaan yang digunakan pada 
gedung ini adalah penchayaan alami dan buatan. 
 
Gambar V.14. Penerapan konsep pecahayaan pada site dan bangunan 
Sumber: Olahdesain, 2016 
 
b. Sistem penghawaan 
Untuk sistem penghawaan menggunakan sistem penghawaan alami dan 
buatan. 
 
Gambar V.15. Penerapan konsep  penghawaan pada site dan bangunan 
Sumber: Olahdesain, 2016 
2. Sistem Plumbing 
Pada sistem plumbing terbagi menjadi dua sistem  yaitu sistem air bersih dan 




Gambar V.15. Penerapan konsep plumbing pada site dan bangunan 
Sumber: Olahdesain, 2016 
 
3. Sistem Pembuangan Sampah 
Sistem sampah yang digunakan untuk apartemen sewa yaitu sistem yang 
sederhana pada bangunan. 
 
Gambar V.16. Penerapan konsep system Pembuangan Sampah 







A. Desain Akhir Tapak 
1. Site Plan 
 
Gambar VI.1. Site Plan 











Gambar VI.2. Tampak Depan 
Sumber: Hasil Desain, 2016 
 
 
Gambar VI.3. Tampak Belakang 
Sumber: Hasil Desain, 2016 
 
 Gambar VI.4. Tampak Samping kanan 
Sumber: Hasil Desain, 2016 
 
 
Gambar VI.5. Tampak Samping Kiri 




Gambar VI.6. Sirkulasi dalam tapak 
Sumber: Hasil Desain, 2016 
  
Gambar VI.7. Garden Flour 




Gambar VI.8. Perspektif 





Gambar VI.9. Perspektif 


































C.  Material dan Struktur 
 
 
